
ObecnÈ hodnocenÌ vybran˝ch n·stroj˘ bytovÈ politiky

CÌlem tÈto kapitoly je obecnÏ shrnout vybranÈ v˝hody a nev˝hody, praktickÈ p¯Ìno-

sy a negativa r˘zn˝ch z·kladnÌch n·stroj˘ Ëi p¯Ìstup˘ bytovÈ politiky v oblasti n·jem-

nÌho bydlenÌ, a to zejmÈna privatizace n·jemnÌch byt˘, regulace n·jemnÈho, soci·lnÌ-

ho bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na bydlenÌ. NÏkterÈ z·vÏry n·m pak n·slednÏ poslouûÌ p¯i hle-

d·nÌ optim·lnÏjöÌho nastavenÌ fungov·nÌ vybran˝ch n·stroj˘ a p¯Ìstup˘ bytovÈ politi-

ky v »eskÈ republice.

Regulace n·jemnÈho prvnÌ a druhÈ generace

Z loÚskÈ studie Standardy bydlenÌ 2002/03 mimo jinÈ tÈû vyplynulo, ûe forma regu-

lace n·jemnÈho v »eskÈ republice dosud de facto uplatÚovan· na z·kladÏ de iure jiû

dvakr·t ⁄stavnÌm soudem zruöenÈho p¯edpisu Ministerstva financÌ nem· jen velmi

negativnÌ ekonomickÈ n·sledky, ale takÈ negativnÌ n·sledky soci·lnÌ. Mezi negativnÌ

ekonomickÈ n·sledky pat¯Ì zejmÈna:

ï neefektivnÌ alokace byt˘ (nadspot¯eba bydlenÌ);

ï vytvo¯enÌ umÏlÈho nedostatku byt˘;

ï vych˝lenÌ tzv. trûnÌho n·jemnÈho nad ˙roveÚ rovnov·ûnÈho trûnÌho n·jemnÈho;

ï rozs·hl˝ Ëern˝ trh s p¯ev·ûnÏ obecnÌm n·jemnÌm bydlenÌm;

ï rostoucÌ poËet pr·zdn˝ch byt˘ i v n·jemnÌm sektoru bydlenÌ;

ï nedostatek prost¯edk˘ na modernizaci a obnovu bytovÈho fondu.

Mezi negativnÌ soci·lnÌ aspekt st·vajÌcÌ regulace se zejmÈna ¯adÌ soci·lnÌ nespravedl-

nost spoËÌvajÌcÌ ve skuteËnosti, ûe zatÌmco velk· Ë·st p¯ÌjmovÏ silnÏjöÌch dom·cnos-

tÌ uûÌv· nÌzkÈho regulovanÈho n·jemnÈho, skuteËnÏ pot¯ebnÌ jsou Ëasto z p¯Ìstupu do

privilegovanÈho sektoru fakticky vylouËeni. Velmi restriktivnÌ charakter regulace m·

velmi pravdÏpodobnÏ tÈû za n·sledek menöÌ mobilitu dom·cnostÌ (tj. odr·ûÌ se v mÌ¯e

nezamÏstnanosti a soci·lnÌch v˝daj˘ st·tu) a vliv na pro-rodinnÈ chov·nÌ mlad˝ch

lidÌ. Bylo takÈ uvedeno, ûe mimo omezen˝ sektor soci·lnÌho bydlenÌ byl systÈm regu-

lace n·jemnÈho prvnÌ generace v zemÌch EU jiû od 60. let postupnÏ opouötÏn ve pro-

spÏch systÈmu regulace n·jemnÈho druhÈ generace, jeû je, jak uvedeme podrobnÏji

nÌûe, k trûnÌm vztah˘m daleko p¯·telötÏjöÌ. D˘vodem tÈto transformace bylo takÈ snÌ-

ûenÌ skuteËnÈho (nikoliv umÏlÈho) bytovÈho nedostatku, kter˝ si po druhÈ svÏtovÈ

v·lce zavedenÌ rigidnÌ a ploönÈ regulace vyû·dal.

Udrûov·nÌ st·vajÌcÌ, z velkÈ mÌry zdÏdÏnÈ, formy regulace n·jemnÈho bylo z¯ejmÏ

vedeno snahou zabr·nit prudkÈmu poklesu finanËnÌ dostupnosti bydlenÌ pro soci·lnÏ

pot¯ebnÈ dom·cnosti. JejÌ ploön˝ charakter z nÌ vöak paradoxnÏ udÏlal n·stroj podporu-

jÌcÌ zvl·ötÏ bohatöÌ Ë·st ËeskÈ populace.9 V p¯edch·zejÌcÌ kapitole jsme rovnÏû uk·zali,

ûe jakkoliv v »R existuje jist˝ prostor pro st·tnÌ z·sahy na trhu s bydlenÌm, jelikoû

i z hlediska ËistÏ ekonomickÈ anal˝zy efektivity fungov·nÌ bytovÈho trhu z¯ejmÏ trh

v ËeskÈm prost¯edÌ dosud neprodukuje optim·lnÌ v˝sledek (do velkÈ mÌry tÈû öpatn˝m

a netransparentnÌm fungov·nÌm st·tnÌch institucÌ), ot·zka bytovÈho nedostatku nenÌ

rozhodnÏ tak z·vaûn·, aby bylo nutnÈ d·le udrûovat dosavadnÌ nefunkËnÌ typ regulace

n·jemnÈho a odkl·dat p¯echod k cÌlenÏjöÌ a trhu p¯·telötÏjöÌ st·tnÌ podpo¯e smÏ¯ujÌcÌ

k zajiötÏnÌ finanËnÌ dostupnosti bydlenÌ i pro p¯ÌjmovÏ slaböÌ ËeskÈ dom·cnosti.

Jak˝ je vlastnÏ rozdÌl mezi regulacÌ n·jemnÈho prvnÌ a druhÈ generace? Lind (2001)

uv·dÌ, ûe je moûnÈ definovat regulaci n·jemnÈho prvnÌ generace t¯emi n·sledujÌcÌmi

zp˘soby:

ï nomin·lnÌ zmraûenÌ n·jemnÈho;

ï takov˝ v˝voj nomin·lnÌho n·jemnÈho, jeû vede k poklesu re·lnÈho n·jemnÈho (po

zapoËÌt·nÌ inflace);

ï takov˝ v˝voj nomin·lnÌho n·jemnÈho, kter˝ vede k poklesu re·lnÈho n·jemnÈho,

nebo kdy z˘st·v· nomin·lnÌ n·jemnÈ hluboko pod ˙rovnÌ trûnÌho n·jemnÈho (42-3).

ÑProblÈm s definicÌ regulace n·jemnÈho druhÈ generace je ten, ûe je prim·rnÏ nega-

tivnÌ. Regulace n·jemnÈho druhÈ generace je jak·koliv regulace n·jemnÌho trhu, kter·

nesplÚuje definici regulace n·jemnÈho prvnÌ generace. To znamen·, ûe n·jemnÈ nenÌ
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9 Z nÏkter˝ch vyj·d¯enÌ z·stupc˘ Ministerstva financÌ to naopak vypad·, ûe snahou ministerstva nebylo ochr·nit p¯ÌjmovÏ slaböÌ n·jemnÌky p¯ed p¯Ìliön˝m zatÌûenÌm v˝daji na bydlenÌ, ale zabr·nit zneuûitÌ monopolnÌho posta-
venÌ pronajÌmatel˘ pro poûadov·nÌ ceny vyööÌ neû trûnÌ. Vzhledem k tomu, ûe v˝öe regulovanÈho n·jemnÈho je v mnoha lokacÌch st·le hluboko pod ˙rovnÌ n·jemnÈho u volnÏ uzav¯en˝ch n·jemnÌch smluv (tedy pravdÏpodob-
nÏ i hluboko pod ˙rovnÌ trûnÌho n·jemnÈho), je takov· intence buÔ velmi chybn· nebo takÈ ˙mysln˝m poökozenÌm hospod·¯stvÌ zemÏ neodborn˝mi z·sahy administrace Ministerstva financÌ.



nomin·lnÏ zmraûeno, cena n·jemnÈho nekles· v re·ln˝ch hodnot·ch po zapoËtenÌ

inflace a v dlouhÈm obdobÌ nenÌ v˝znamn˝ rozdÌl mezi aktu·lnÌm a trûnÌm n·jem-

n˝m.ì (43) Jakkoliv p¯echod k regulaci n·jemnÈho druhÈ generace je relativnÏ uni-

verz·lnÌ v zemÌch EU, podobnÏ jako u systÈm˘ financov·nÌ bydlenÌ Ëi bytovÈ politi-

ky je patrn· i zde obrovsk· varieta p¯Ìstup˘. Liber·lnÏjöÌ systÈmy regulace omezujÌ

r˘st Ëi ˙roveÚ n·jemnÈho pouze pro probÌhajÌcÌ n·jemnÌ pomÏry, zatÌmco n·jemnÈ

u nov˝ch n·jemnÌch smluv je sjedn·v·no zcela svobodnÏ dohodou mezi pronajÌma-

telem a n·jemnÌkem (Velk· Brit·nie, NÏmecko, NizozemÌ, Francie, Belgie, Finsko,

äv˝carsko a jinÈ). V nÏkter˝ch zemÌch se jist· omezenÌ dot˝kajÌ tÈû v˝öe n·jemnÈho

u novÏ uzavÌran˝ch n·jemnÌch smluv (Rakousko, ävÈdsko). U systÈmu regulace

n·jemnÈho druhÈ generace vöak zpravidla platÌ, ûe p¯i ochranÏ st·vajÌcÌch n·jemnÌk˘

by nemÏlo b˝t uplatÚovanÈ n·jemnÈ v delöÌm obdobÌ niûöÌ neû trûnÌ n·jemnÈ, tj.

n·jemnÈ svobodnÏ sjednanÈ u novÏ uzav¯en˝ch n·jemnÌch smluv v liber·lnÏjöÌch sys-

tÈmech, nebo niûöÌ neû n·jemnÈ zajiöùujÌcÌ krytÌ vöech kapit·lov˝ch a ostatnÌch n·kla-

d˘ spojen˝ch s v˝stavbou i provozem n·jemnÌch byt˘ u mÈnÏ liber·lnÌch systÈm˘

(zde, p¯irozenÏ, i zisk pronajÌmatele v p¯ÌpadÏ vyuûitÌ vlastnÌho kapit·lu ñ p¯Ìpad

ävÈdska).

KonkrÈtnÌ regulatornÌ systÈm m· mnoho podob od relativnÏ sloûit˝ch tabulkovÏ stano-

ven˝ch maxim·lnÌch ˙rovnÌ n·jemnÈho pro r˘znÈ varianty kvality a polohy bytu odr·ûe-

jÌcÌ rozdÌly v trûnÌch cen·ch pronajÌman˝ch byt˘ v NizozemÌ, p¯es z¯ejmÏ nejpopul·rnÏj-

öÌ systÈm mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho (Francie, NÏmecko, Finsko, Velk· Brit·nie) po

systÈm kontroly zisku pronajÌmatel˘ ve äv˝carsku.

Smyslem regulace n·jemnÈho druhÈ generace je zejmÈna zabr·nit tomu, aby pronajÌ-

matel nemohl poûadovat po existujÌcÌch n·jemnÌcÌch vyööÌ neû trûnÌ n·jemnÈ. Je,

nap¯Ìklad, zn·mo, ûe mnoho lidÌ up¯ednostÚuje z˘stat v mÌstÏ, kde jiû nÏjakou dobu

bydlÌ (jiû z d˘vod˘ jako udrûenÌ dosavadnÌch soci·lnÌch vazeb, vytvo¯enÌ z·zemÌ

a ûivotnÌ zkuöenosti) a navÌc kaûdÈ stÏhov·nÌ p¯edstavuje nemalÈ transakËnÌ n·klady.

PronajÌmatel by mohl vyuûÌt tohoto Ë·steËnÏ racion·lnÌho a Ë·steËnÏ tÈû emocion·lnÏ

a kulturnÏ ÑkonzervativnÌhoì jedn·nÌ ve sv˘j prospÏch a poûadovat cenu vyööÌ, neû

jakou by mohl poûadovat od novÈho n·jemnÌka, tj. cenu vyööÌ neû trûnÌ. Ochrana pak

napom·h· zejmÈna tÏm, kte¯Ì jsou öpatnÏ informov·ni o cen·ch a v˝öÌch n·jemnÈho

nebo nejsou schopni s pronajÌmatelem ˙ËinnÏ vyjedn·vat. VÌme jiû, ûe û·dn˝ konkrÈt-

nÌ trh neodpovÌd· teoretick˝m p¯edpoklad˘m ekonomie o rovnÈmu p¯Ìstupu k infor-

macÌm a plnÈ informovanosti, proto m· takov˝ argument svou relevanci.

Smyslem regulace n·jemnÈho druhÈ generace je rovnÏû ochr·nit st·vajÌcÌ n·jemnÌky

p¯ed moûn˝mi n·hl˝mi v˝kyvy v cen·ch trûnÌho n·jemnÈho z d˘vodu popt·vkov˝ch

öok˘. Nap¯Ìklad, pokud se nÏjak· d¯Ìve ne tolik oblÌben· lokalita stane vyhled·vanou

a atraktivnÌ, pak dojde k prudkÈmu r˘stu trûnÌho n·jemnÈho u novÏ uzavÌran˝ch n·jem-

nÌch smluv. SystÈmy regulace druhÈ generace zpravidla zabraÚujÌ, aby se i n·jemnÈ st·-

vajÌcÌm n·jemnÌk˘m zv˝öilo stejnÏ prudce, i kdyû v dlouhÈm obdobÌ se i jejich n·jem-

nÈ p¯iblÌûÌ k ˙rovni novÏ sjedn·vanÈho n·jemnÈho v danÈ lokaci (mimo Rakousko

a ävÈdsko). R˘st n·jemnÈho pro existujÌcÌ n·jemnÌky je tak mnohem pozvolnÏjöÌ, aù uû

prost¯ednictvÌm stanovenÌ maxim·lnÌho r˘stu n·jemnÈho za nÏjakÈ ËasovÈ obdobÌ Ëi

prost¯ednictvÌm indexace roËnÌho r˘stu n·jemnÈho k v˝voji obecnÈ hladiny cen (infla-

ci) Ëi v˝voji ˙rokovÈ mÌry. Tak je zajiötÏn pronajÌmateli st·le jist˝ opr·vnÏn˝ zisk

z p˘vodnÌ investice, nicmÈnÏ pronajÌmatelÈ p¯i n·hlÈm zv˝öenÌ popt·vky po danÈ loka-

litÏ nerealizujÌ abnorm·lnÏ vysok˝ zisk, jeû by stejnÏ pobÌrali pouze v kr·tkÈm obdobÌ,

neû by dodateËn· nabÌdka n·jemnÈ opÏt snÌûila na rovnov·ûnou ˙roveÚ. Jelikoû elasti-

cita nabÌdky je pro bydlenÌ jako zboûÌ minim·lnÏ v kr·tkÈm obdobÌ nÌzk·, funguje tato

pojistka jako dostateËn· ochrana p¯ed kr·tkodob˝m Ñp¯est¯elenÌmì dlouhodobÈ ˙rovnÏ

trûnÌho n·jemnÈho. Tato ochrana vöak takÈ, mimo jinÈ, umoûÚuje, aby soukromÈ

n·jemnÌ bydlenÌ bylo skuteËnou alternativou soci·lnÌmu Ëi vlastnickÈmu bydlenÌ, jeli-

koû se m˘ûe jednat i o bydlenÌ na delöÌ obdobÌ ûivota, p¯ÌpadnÏ i na cel˝ ûivot, a nepod-

lÈh· n·hl˝m v˝kyv˘m v popt·vce Ëi cen·ch vlastnickÈho bydlenÌ.

Smyslem regulace n·jemnÈho druhÈ generace je rovnÏû ochr·nit n·jemnÌky p¯ed mono-

polnÌm jedn·nÌm pronajÌmatel˘, tj. ochr·nit p¯ed situacÌ, kdy majitel poûaduje n·jemnÈ

vyööÌ neû trûnÌ, jelikoû mu to dovoluje jeho monopolnÌ postavenÌ. Jak bylo uvedeno

v p¯edch·zejÌcÌ kapitole, teze o existenci monopolu v oblasti rozt¯ÌötÏnÈho soukromÈho

n·jemnÌho bydlenÌ je jen tÏûko obhajiteln· ve vyspÏl˝ch zemÌch EU stejnÏ jako v »eskÈ

republice. BydlenÌ je vöak velmi specifick˝m zboûÌm (blÌûe o tom nÌûe), a jednou z jeho

specifik je tzv. heterogenita. Za urËit˝ch okolnostÌ by majitel mohl poûadovat vyööÌ neû

trûnÌ cenu od specifickÈ dom·cnosti, o kterÈ by mohl vÏdÏt, ûe pot¯ebuje urËit˝ byt urËi-

tÈho standardu a ûe je v danÈ oblasti pouze on s·m, kdo takov˝ byt m˘ûe nabÌdnout.

Nap¯Ìklad mlad· rodina m· velk˝ z·jem na tom, aby bydlela blÌzko sv˝ch rodiË˘, kte¯Ì
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jÌm mohou pomoci p¯i hlÌd·nÌ dÏtÌ, a pokud majitel o tÈto vÏci vÌ, pak tÈto skuteËnosti

m˘ûe vyuûÌt poûadov·nÌm vyööÌho neû trûnÌho n·jemnÈho (tj. n·jemnÈho od potenci·l-

nÌch nov˝ch n·jemnÌk˘). PodobnÏ je tomu v p¯ÌpadÏ dom·cnostÌ s fyzicky Ëi ment·lnÏ

postiûen˝m Ëlenem nebo dom·cnostÌ staröÌch lidÌ s omezenou moûnostÌ se stÏhovat Ëi

v˘bec zÌskat pot¯ebnÈ informace o alternativnÌm bydlenÌ.

MÈnÏ liber·lnÌ systÈmy regulace n·jemnÈho druhÈ generace (Rakousko a ävÈdsko),

kterÈ vöak s velkou pravdÏpodobnostÌ budou v blÌzkÈ budoucnosti proch·zet dalöÌmi

zmÏnami, uplatÚujÌ mimo v˝öe zmÌnÏnÈ takÈ regulaci n·jemnÈho u novÏ uzavÌran˝ch

n·jemnÌch smluv, jejÌmû smyslem je zejmÈna zabr·nit soci·lnÌ segregaci. V tÏchto

systÈmech v z·sadÏ nedoch·zÌ k situaci, ûe by se n·jemnÈ u novÏ uzav¯en˝ch smluv

z·sadnÏji odliöovalo od n·jemnÈho pro existujÌcÌ n·jemnÌky, tudÌû z·kladnÌ ideou je,

aby kdokoliv (t¯eba p¯ÌjmovÏ slaböÌ) mÏl moûnost ûÌt a najÌt si bydlenÌ i v nejatrak-

tivnÏjöÌch lokalit·ch. Dlouhodob˝m d˘sledkem je vöak relativnÏ rychl˝ ˙stup soukro-

m˝ch investic ze sektoru n·jemnÌho bydlenÌ (ävÈdsko), vytvo¯enÌ situace neust·lÈ

nerovnosti mezi potenci·lnÌm rovnov·ûn˝m trûnÌm a aktu·lnÌm n·jemn˝m v nejat-

raktivnÏjöÌch lokacÌch, vznik umÏlÈho bytovÈho nedostatku (neuspokojen· popt·vka)

a ËernÈho trhu. Tyto dva systÈmy se rovnÏû nejvÌce blÌûÌ regulaci n·jemnÈho prvnÌ

generace se vöemi sv˝mi neduhy (zejmÈna pak systÈm övÈdsk˝), p¯estoûe propast

mezi potenci·lnÌm rovnov·ûn˝m trûnÌm n·jemn˝m a aktu·lnÌm n·jemn˝m nenÌ tak

znaËn·, jako je tomu v »R. ZejmÈna z d˘vodu, ûe z¯ejmÏ dojde velmi brzy k ˙pravÏ

obou systÈm˘ (hlavnÏ pak systÈmu övÈdskÈho), budeme se d·le v tÈto studii podrob-

nÏji vÏnovat spÌöe perspektivnÏjöÌm systÈm˘m regulace n·jemnÈho druhÈ generace

uplatnÏn˝ch v zemÌch s nejvÏtöÌm zastoupenÌm soukromÈho n·jemnÌho bydlenÌ na

celkovÈm bytovÈm fondu, NÏmecku a äv˝carsku, a snaûit se vystopovat inspirativnÌ

prvky Ëi zkuöenosti, jeû by mohly b˝t p¯ÌnosnÈ pro budoucÌ reformu regulace n·jem-

nÈho u n·s. Nejd¯Ìve bychom vöak mÏli hledat odpovÏÔ na ot·zku, jak je obecnÏ

moûnÈ se relativnÏ rychle vypo¯·dat s dÏdictvÌm regulace n·jemnÈho prvnÌ generace?

Privatizace obecnÌch byt˘ ñ efektivnÌ alternativa vypo¯·d·nÌ se s regulacÌ
n·jemnÈho prvnÌ generace?

NabÌzÌ se dvÏ z·kladnÌ alternativy, jak se lze vypo¯·dat s neefektivnÌm systÈmem

regulace n·jemnÈho prvnÌ generace, p¯iËemû zejmÈna ta prvnÌ dÌky svÈmu populistic-

kÈmu a relativnÏ snadno realizovatelnÈmu charakteru zÌskala v regionu St¯ednÌ

a V˝chodnÌ Evropy jednoznaËnÏ p¯ednost. PrvnÌ alternativou je rozs·hl· privatizace

obecnÌch (st·tnÌch) n·jemnÌch byt˘ a pokud neexistuje kapit·l, kter˝ by mÏl z·jem

o p¯evzetÌ blok˘ n·jemnÌch byt˘ i se souËasn˝mi n·jemnÌky vyuûÌvajÌcÌch st·vajÌcÌ

legislativnÌ ˙pravy regulace n·jemnÈho a ochrany n·jemnÌk˘ (v z·sadÏ, pokud by se

naöel nÏjak˝ kapit·l, kter˝ by o koupi dom˘ za tÏchto podmÌnek mÏl z·jem, pak by

byl skuteËnou raritou uËebnic ekonomie), pak jedinÏ do rukou samotn˝ch n·jemnÌk˘.

A pokud do rukou samotn˝ch n·jemnÌk˘, pak jedinÏ levnÏ, protoûe mnozÌ z nich

nemajÌ dostatek prost¯edk˘ na koupi byt˘ za trûnÌ ceny a nenÌ p¯irozenÏ moûnÈ urËo-

vat cenu podle p¯Ìjmu n·jemnÌka. Privatizace je bolestiv· a, jak uk·ûeme d·le, ne p¯Ì-

liö soci·lnÏ spravedliv·, proto bylo zpravidla nutnÈ ji provÈst co moûn· nejrychleji.

N·jemnÌci v mnoha zemÌch naöeho regionu zÌskali pr·vo koupit byty, kterÈ uûÌvali, za

centr·lnÌ vl·dou stanoven˝ch cenov˝ch a ostatnÌch podmÌnek (zpravidla do urËitÈho

data) a fakt, ûe byty byly jiû v tÈ dobÏ ve vlastnictvÌ obcÌ, nezabr·nil tomu, aby to byl

n·jemnÌk a nikoliv obec, kdo rozhodoval o tom, zda-li byt bude Ëi nebude zprivatizo-

v·n. Obce byly odsouzeny do role pasivnÌho div·ka, kterÈmu sice prod·vajÌ jeho

majetek, ale on nem· moûnost ¯Ìct, zda-li jej prodat chce a dokonce ani vyjedn·vat,

za jakou cenu by byl ochoten o prodeji jednat. Cena byt˘ byla Ëasto zanedbateln·,

v nÏkter˝ch zemÌch byly byty do vlastnictvÌ n·jemnÌk˘ dokonce p¯evedeny fakticky

zdarma (Estonsko, Alb·nie, Rusko a jinÈ). Pr·vo na koupi bytu nezÌskali n·jemnÌci

obecnÌch byt˘ jen v Polsku, LitvÏ a »eskÈ republice (na Slovensku bylo do urËitÈ

mÌry podmÌnÏno), zatÌmco v ostatnÌch zemÌch st¯ednÌ a v˝chodnÌ Evropy se dÌky

nÏmu rozpoutaly doslova ÑprivatizaËnÌ orgieì. ÑVe st¯ednÌ a v˝chodnÌ EvropÏ bylo

privatizov·no 31 % bytovÈho fondu bÏhem 5 let! Podle hrub˝ch kalkulacÌ p¯edstavu-

je tento transfer 25 % GDP vöech tÏchto zemÌ!ì (Tosics & Heged¸s 1998, 659).

Druhou alternativou je zachovat st·vajÌcÌ n·jemnÌ sektor bydlenÌ, p¯evÈst pravomoc

rozhodovat o privatizaci obecnÌch byt˘ skuteËnÏ do v˝luËnÈ pravomoci obcÌ (a

respektovat tÌm jejich pr·vo vlastnÌka) a p¯emÏnit systÈm regulace n·jemnÈho: nejd¯Ì-

ve v p¯echodnÈm obdobÌ v˝raznÏjöÌm zp˘sobem deregulovat maxim·lnÌ v˝öi n·jem-

nÈho a po ukonËenÌ p¯echodnÈho obdobÌ (dosaûenÌ rovnov·ûnÈ ˙rovnÏ n·jemnÈho)

ustanovit nov˝ systÈm regulace n·jemnÈho druhÈ generace.
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V p¯ÌpadÏ obou alternativ je p¯itom nutnÈ myslet na ty, kte¯Ì jsou mimo systÈm

(nebydlÌcÌ, migranti) nebo kte¯Ì nejsou schopni vyrovnat se s vyööÌm zatÌûenÌm v˝da-

ji na bydlenÌ prost¯ednictvÌm trhem (a ziskem) stanoven˝ch cen, tj. doplnit reformu

o zavedenÌ cÌlen˝ch n·stroj˘ bytovÈ politiky, jak˝mi jsou zejmÈna systÈm soci·lnÌho

bydlenÌ a p¯ÌspÏvek na bydlenÌ. Legislativa a motivaËnÌ impulsy pro rozvoj trûnÌch

˙vÏrov˝ch produkt˘ urËen˝ch pro financov·nÌ vlastnickÈho bydlenÌ (hypoteËnÌ

˙vÏry) jsou p¯irozenÏ rovnÏû pro obÏ alternativy kruci·lnÌ.

Jakkoliv existuje nemal˝ poËet konkrÈtnÌch zemÌ, kterÈ beze zbytku vyuûily prvnÌ alter-

nativy, neexistuje jedin·, kter· by beze zbytku naplnila alternativu druhou. Polsko

a »esk· republika udÏlaly nÏkolik prvnÌch krok˘, ale dokonËenÌ p¯echodnÈho obdobÌ

a zmÏna systÈmu regulace n·jemnÈho k regulaci n·jemnÈho druhÈ generace pak, zejmÈ-

na v »eskÈ republice, uû nen·sledovaly. Zcela p¯irozenÏ jako bumerang se Ëesk˝ p¯Ìstup,

kter˝ se zd·l b˝t modernÏjöÌ a snaûil se uchovat sektor n·jemnÌho bydlenÌ, stal p¯Ìstupem

nejmÈnÏ efektivnÌm, jelikoû mnohÈ ËeskÈ obce nynÌ se zpoûdÏnÌm up¯ednostÚujÌ priva-

tizaci p¯ed Ëek·nÌm na to, kdy st·t koneËnÏ uvolnÌ a reformuje regulaci n·jemnÈho.

K rozs·hlejöÌ privatizaci obecnÌch byt˘ tudÌû moûn· stejnÏ dojde, jen pozdÏji a v delöÌm

ËasovÈm obdobÌ, coû negativnÌ d˘sledky privatizace jen odd·lÌ a z¯ejmÏ i prohloubÌ.

OdpovÏÔ na ot·zku, kter· ze zmÌnÏn˝ch dvou variant je vhodnÏjöÌ, nenÌ jednoduch·,

jelikoû jakkoliv m·me dostateËn˝ p¯ehled o negativnÌch aspektech ÑzbrklÈì privatiza-

ce bytovÈho fondu, druh· varianta nebyla v naöem regionu nikde zcela realizov·na.

Mezi negativnÌ aspekty privatizaËnÌ alternativy jsou uv·dÏny zejmÈna (K‰hrik 2002,

Heged¸s et. al. 1993, Pascariu 2002):

ï degradace vlastnick˝ch pr·v (zÌsk·nÌ majetku hluboko pod trûnÌ cenou do vlastnic-

tvÌ, v Rusku a nÏkter˝ch jin˝ch zemÌch jako Alb·nie Ëi Estonsko dokonce zcela zdar-

ma, je v takovÈm rozmÏru skuteËnÏ unik·tnÌ), jeû se nutnÏ projevila v mnoha p¯Ìpa-

dech v nezodpovÏdnÈm p¯Ìstupu k lehce nabytÈmu majetku u nov˝ch vlastnÌk˘;

ï faktickÈ pokraËov·nÌ v politice levnÈho bydlenÌ z obdobÌ komunistickÈho reûimu
(prodeje byt˘ za ÑhubiËkuì) a tÌm i prodlouûenÌ faleönÈho oËek·v·nÌ, ûe to bude

nad·le st·t Ëi obec, kdo bude odpovÏdn˝ za zajiötÏnÌ finanËnÏ dostupnÈho bydlenÌ

pro vöechny lidi bez rozdÌlu p¯Ìjmu a nikoliv oni sami s vyuûitÌm trûnÏ orientova-

n˝ch ˙vÏrov˝ch n·stroj˘;

ï problÈmy p¯i ¯ÌzenÌ kondominiÌ (spoleËenstvÌ vlastnÌk˘). Uk·zalo se, ûe nejen

Ëasto lidÈ nemajÌ Ëas a p¯irozenÏ ani schopnosti vÈst efektivnÌ spr·vu byt˘ (nebez-

peËÌ zneuûitÌ), ale zejmÈna ûe je mnohdy sloûitÈ najÌt konsensus nad v˝öÌ p¯ÌspÏv-

k˘ urËen˝ch na spr·vu, opravy a modernizaci bytov˝ch dom˘. Hled·nÌ konsensu je

obzvl·ötÏ sloûitÈ, pokud se jedn· o pot¯ebu rozs·hlejöÌ modernizace domu a je

zapot¯ebÌ vyuûÌt ˙vÏru, jelikoû v takovÈm p¯ÌpadÏ zpravidla vöichni vlastnÌci

v danÈm bytovÈm domÏ musÌ d·t sv˘j souhlas s uplatnÏnÌm z·stavnÌho pr·va na svÈ

byty ve prospÏch banky poskytujÌcÌ ˙vÏr. Kondominia s relativnÏ kr·tkou finanËnÌ

minulostÌ jsou Ëasto pro banky nespolehliv˝ partner p¯i vyjedn·v·nÌ o ˙vÏrech

urËen˝ch na rozs·hlejöÌ modernizaci dom˘, coû se, pokud banka rovnou ˙vÏr

neodmÌtne, m˘ûe projevit v promÌtnutÌ relativnÏ vysokÈ rizikovÈ prÈmie do ˙roËe-

nÌ ˙vÏru;

ï s v˝öe zmÌnÏn˝m souvisÌ problÈm Ñchud˝ch vlastnÌk˘ì, kte¯Ì nejsou schopni (a

Ëasto, z d˘vodu vysokÈho vÏku, ani motivov·ni) k vyööÌm p¯ÌspÏvk˘m do fond˘

oprav nutn˝ch pro rekonstrukci a modernizaci bytov˝ch dom˘. V nÏkter˝ch zemÌch

se z toho d˘vodu objevil jiû opaËn˝ proces zpÏtnÈho odkupu byt˘ od chud˝ch vlast-

nÌk˘ zpÏt do obecnÌho vlastnictvÌ;

ï zmizenÌ finanËnÏ dostupnÈho n·jemnÌho bydlenÌ slouûÌcÌho jako z·chrann· sÌù
pro ty, kte¯Ì si nemohou dovolit po¯Ìdit si byt za bÏûnÈ trûnÌ ceny ani hradit trûnÌ

n·jemnÈ. P¯ÌspÏvek na n·jemnÈ je sice jist˝m ̄ eöenÌm, ale v˝hradnÌ spolÈh·nÌ na p¯Ì-

spÏvek na n·jemnÈ (bydlenÌ) m· sv· ˙skalÌ, jeû budou uvedena nÌûe v tÈto kapitole;

ï rezidualizace obecnÌho n·jemnÌho bydlenÌ (obecnÌ bydlenÌ se stalo margin·lnÌ Ë·stÌ

bytovÈho fondu) a soci·lnÌ vylouËenÌ v obecnÌch bytech, jelikoû pouze velmi chudÌ

Ëi velmi sta¯Ì lidÈ si byty nekoupili a z˘stali nad·le v obecnÌm n·jemnÌm bydlenÌ;

ï z v˝öe zmÌnÏnÈho d˘vodu tÈû velmi omezen˝ prostor pro jakoukoliv deregulaci
n·jemnÈho u st·vajÌcÌch obecnÌch byt˘, jelikoû by kaûd˝ r˘st n·jemnÈho musel

b˝t nutnÏ tÈmÏ¯ plnÏ kompenzov·n p¯ÌspÏvkem na bydlenÌ a tudÌû by byl, p¯i-

hlÈdneme-li k ostatnÌm n·klad˘m politiky zaloûenÈ na p¯ÌspÏvku, neefektivnÌ z hle-

diska ve¯ejn˝ch rozpoËt˘. NÌzkÈ n·jemnÈ vöak Ëasto nestaËÌ ani na pokrytÌ z·klad-
nÌch n·klad˘ spr·vy a udrûenÌ bytov˝ch dom˘;

ï soci·lnÌ nerovnost a nespravedlnost plynoucÌ z faktu, ûe nÏkte¯Ì, bez ohledu na

svou p¯Ìjmovou Ëi soci·lnÌ situaci, mÏli moûnost si byty po¯Ìdit za velmi nÌzkÈ ceny

a p¯ÌpadnÏ je i d·le, pokud je nepot¯ebovali, prodat za trûnÌ cenu a realizovat tak
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sluön˝ spekulativnÌ zisk, zatÌmco novÈ dom·cnosti (mladÈ rodiny, nebydlÌcÌ, migru-

jÌcÌ, manûelÈ po rozvodu) jsou nuceny si byty po¯Ìdit za bÏûn˝ch trûnÌch podmÌnek;

ï pokud v danÈ zemi probÏhla i restituce bytov˝ch dom˘ zabaven˝ch komunistick˝m

reûimem ve prospÏch p˘vodnÌch vlastnÌk˘ nebo jejich potomk˘, pak soci·lnÌ
nerovnost a nespravedlnost mezi n·jemnÌky, kte¯Ì se, spÌöe ot·zkou n·hody, ocitli

v bytech obecnÌch urËen˝ch k privatizaci a n·jemnÌky, kte¯Ì se ocitli v bytech

z restituovan˝ch dom˘;

ï potvrzenÌ soci·lnÌch nerovnostÌ vznikl˝ch jeötÏ v dobÏ komunistickÈho reûimu.
Jelikoû kvalitnÏjöÌ byty v atraktivnÏjöÌch lokalit·ch byly p¯idÏlov·ny zejmÈna b˝va-

lÈ nomenklatu¯e a jin˝m k reûimu loaj·lnÌm komunistick˝m funkcion·¯˘m, z pri-

vatizace za snÌûenÈ ceny p¯irozenÏ nejvÌce zÌskali pr·vÏ lidÈ, kte¯Ì si takov˝ zisk

z hlediska byù element·rnÌ mor·lky nezaslouûili.

Rychl· privatizace byt˘ byla zejmÈna motivov·na (a doporuËov·na mezin·rodnÌmi

organizacemi jako nap .̄ SvÏtov· banka) proto, ûe je nejrychlejöÌ, snadnou a relativnÏ

voliËi oblÌbenou variantou, jak se vyrovnat s dÏdictvÌm ÑlevnÈhoì n·jemnÌho bydle-

nÌ z obdobÌ minulÈho reûimu, jak vytvo¯it dostateËnou nabÌdku vlastnick˝ch byt˘ pro

rozvoj trhu s bydlenÌm a, do urËitÈ mÌry, i vyjÌt vst¯Ìc p¯·nÌm mnoh˝ch st·t se vlast-

nÌkem svÈho bydlenÌ. Umoûnila takÈ vznik a rozvoj deregulovanÈho soukromÈho

n·jemnÌho bydlenÌ, zejmÈna pak od drobn˝ch pronajÌmatel˘, kte¯Ì Ëasto zÌskali byty

pr·vÏ v privatizaci. Existovala rovnÏû do velkÈ mÌry opr·vnÏn· oËek·v·nÌ, ûe novÌ

vlastnÌci o bytov˝ fond budou peËovat lÈpe neû byrokraciÌ a korupcÌ tr·penÈ obce.

Nezam˝ölenÈ negativnÌ d˘sledky privatizace jsou vöak tak znaËnÈ, ûe zejmÈna pro
ve¯ejnÈ rozpoËty v dlouhodobÈm horizontu zdaleka neznamenala tato varianta oËe-
k·vanÈ vysvobozenÌ a spÌöe naopak si vyû·dala nutnost dodateËn˝ch nemal˝ch
ve¯ejn˝ch investic do oblasti bydlenÌ. Nem·me tÌm na mysli pouze p¯ÌspÏvek na

n·jemnÈ a ztr·tu z provozov·nÌ obecnÌch byt˘ s n·jemn˝m hluboce pod n·kladovou

˙rovnÌ, ale takÈ dodateËnÈ v˝daje st·tu na modernizaci byt˘ (podpora nov˝m vlastnÌ-

k˘m), p¯ÌspÏvky na bydlenÌ chud˝m vlastnÌk˘m, v˝daje na odkup byt˘ od chud˝ch

vlastnÌk˘, v˝daje na uspokojenÌ opr·vnÏn˝ch poûadavk˘ n·jemnÌk˘ z restituovan˝ch

dom˘ (ve vÏtöinÏ zemÌ, kde probÏhla rozs·hl· privatizace i restituce byt˘, se st·t zav·-

zal alokovat uvolnÏnÈ Ëi novÏ postavenÈ obecnÌ byty p¯ednostnÏ mezi n·jemnÌky

z restituovan˝ch dom˘, opÏt zcela bez z¯etelu na p¯Ìjmovou Ëi soci·lnÌ situaci n·jem-

nÌka, a n·slednÏ jim umoûnit zv˝hodnÏn˝ prodej tÏchto byt˘ do jejich vlastnictvÌ), tak

dodateËnÈ st·tnÌ v˝daje na nabÌdkovou i popt·vkou podporu plynoucÌ z opr·vnÏn˝ch

faleönÏ udrûovan˝ch oËek·v·nÌ nebydlÌcÌch Ëi vöech tÏch, kte¯Ì se nemohli ˙Ëastnit

privatizace, ûe jim st·t m· zajistit finanËnÏ dostupnÈ, nejlÈpe vlastnickÈ bydlenÌ, jako

se o to postaral v p¯ÌpadÏ n·jemnÌk˘ obecnÌch byt˘. DodateËnÈ programy pro novou

v˝stavbu soci·lnÌch (finanËnÏ dostupn˝ch) byt˘ se staly Ë·steËnÏ tÈû nezbytnostÌ, jeli-

koû trhy v mÈnÏ vyspÏl˝ch tranzitivnÌch zemÌch byly v p¯Ìliö rannÈm st·diu na to, aby

mohly produkovat optim·lnÌ v˝sledek, a ztr·tou vöech ve¯ejn˝ch byt˘ st·t i obce p¯i-

öly o jakoukoliv moûnost levnÏ ubytovat dom·cnosti v nejvÏtöÌ soci·lnÌ nouzi Ëi

dom·cnosti, kterÈ, nap¯Ìklad, ztratily svÈ bydlenÌ v d˘sledku p¯ÌrodnÌch katastrof.

NedostateËnÏ dlouh· finanËnÌ historie kondominiÌ br·nÌcÌ jim v p¯Ìstupu k levn˝m

p˘jËk·m si Ëasto vyû·dala vznik st·tnÌch garanËnÌch fond˘ Ëi p¯ÌpadnÏ i zaloûenÌ st·t-

nÌch ˙vÏrov˝ch fond˘ dotovan˝ch ze st·tnÌho rozpoËtu a poskytujÌcÌch kondominiÌm

granty nebo kvalifikovanÈ ˙vÏry na modernizaci bytovÈho fondu.

Alternativa deregulace n·jemnÈho a p¯echodu k systÈmu regulace n·jemnÈho
druhÈ generace v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ je v mnoha ohledech soci·lnÏ spraved-
livÏjöÌ, i kdyû i za tÏchto okolnostÌ se nutnÏ objevÌ tenze mezi n·jemnÌky z obecnÌch
byt˘ a n·jemnÌky z restituovan˝ch soukrom˝ch dom˘. Je p¯irozenÈ, ûe obce neuplat-

nÌ zcela pr·vo poûadovat trûnÌ n·jemnÈ ve sv˝ch bytech a v mnoha p¯Ìpadech budou

drûet n·jemnÈ na n·kladovÈ ˙rovni. Ovöem zv˝öenÌm n·jemnÈho a n·sledn˝m p¯e-

chodem k systÈmu regulace n·jemnÈho druhÈ generace dojde, minim·lnÏ v sektoru

restituovanÈho soukromÈho n·jemnÌho bydlenÌ, k odchodu velkÈ Ë·sti p¯ÌjmovÏ sil-

nÏjöÌch dom·cnostÌ do vlastnÌho bydlenÌ a tÌm dodateËnÈ v˝znamnÈ nabÌdce n·jem-

nÌch byt˘. Pokud se ˙spÏönÏ poda¯Ì vytvo¯it kompetitivnÌ trh s trûnÏ zako¯enÏn˝m

financov·nÌm bydlenÌ (zejmÈna hypoteËnÌ ˙vÏrov·nÌ), pak druh· alternativa vede rov-

nÏû k vytvo¯enÌ trhu s bydlenÌm, ovöem v mnohem re·lnÏjöÌ podobÏ a bez soci·lnÌch

nespravedlnostÌ Ëi faleön˝ch oËek·v·nÌ charakteristick˝ch pro alternativu privatizace.

V p¯ÌpadÏ dotaûenÌ druhÈ alternativy by umoûnil, nap¯Ìklad, sektor obecnÌch byt˘

obcÌm vyuûÌt tzv. rent pooling, tj. p¯ÌpadnÏ snÌûit vstupnÌ n·jemnÈ u nov˝ch byt˘ za

cenu vyööÌho n·jemnÈho u staröÌch byt˘ a tak zv˝öit finanËnÌ dostupnost nov˝ch byt˘.

N·jemnÌ bydlenÌ mimo to p¯edstavuje typ bydlenÌ usnadÚujÌcÌ mobilitu za pracÌ, coû

je za souËasnÈ situace rychlÈho pohybu kapit·lu v glob·lnÌm ekonomickÈm prost¯edÌ
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velmi d˘leûit˝ faktor. P¯irozenÏ, i pro variantu deregulace v n·jemnÌm bydlenÌ by se

objevily dalöÌ nev˝hody a negativa potÈ, kdy by byla beze zbytku uskuteËnÏna podob-

nÏ, jako byla uskuteËnÏna varianta privatizaËnÌ. HlavnÌ nev˝hodou je zejmÈna skuteË-

nost, ûe se jedn·, na rozdÌl od alternativy privatizace, o velmi nepopul·rnÌ opat¯enÌ,

jeû, nap¯Ìklad, v ËeskÈm prost¯edÌ nem· podporu i vÏtöiny lidÌ neûijÌcÌch v n·jemnÌm

bydlenÌ. Varianta privatizaËnÌ vych·zÌ v z·sadÏ z kulturnÌ reality minulÈho reûimu,

kdy n·jemnÌ bydlenÌ bylo povaûov·no v podstatÏ za bydlenÌ vlastnickÈ (Ñm˘j bytì,

zpravidla na cel˝ ûivot, obchodovateln˝ na ËernÈm trhu). Varianta deregulaËnÌ je

vysoce reformnÌ pr·vÏ z d˘vodu, ûe jde proti tÏmto zaûit˝m a kulturnÏ zako¯enÏn˝m

p¯edstav·m, vzorc˘m jedn·nÌ a myölenÌ, a tak m˘ûe bortit, jakkoliv pouze faleönÏ,

oËek·vanou jistotu mÌt finanËnÏ dosaûitelnÈ bydlenÌ, vlastnÌ domov. Neznalost pro-

blematiky, zejmÈna v ekonomickÈ oblasti, a faleönÏ vytv·¯en· Ñpanikaì z r˘stu

n·jemnÈho je patrn· nejen mezi obËany, ale takÈ politiky a tÏmi, kte¯Ì na bytovou

politiku v naöÌ zemi vykon·vajÌ hlavnÌ vliv. Za takovÈ situace se alternativa deregula-

ce m˘ûe st·t nejen velmi nepopul·rnÌ, ale takÈ p¯ÌËinou jistÈ spoleËenskÈ nestability

a soci·lnÌch napÏtÌ, zejmÈna pokud nÏkterÈ jejÌ dopady zÌskajÌ ve¯ejnostÌ oËek·vanou

negativnÌ interpretaci v mÈdiÌch.

V˝hody reformnÌho p¯Ìstupu vyuûÌvajÌcÌho alternativu deregulace jsou vöak v del-
öÌm obdobÌ ve srovn·nÌ s variantou privatizaËnÌ, kter· v z·sadÏ ot·zku finanËnÌ
dostupnosti bydlenÌ pot¯ebn˝ch v˘bec ne¯eöÌ, dle naöeho n·zoru, daleko vÏtöÌ, a to
zejmÈna s p¯ihlÈdnutÌm k v˝öe uveden˝m praktick˝m implikacÌm ze zavedenÌ vari-
anty privatizace. Pokud vöak bude chybÏt odvaha i snaha co nejlÈpe vysvÏtlit reform-

nÌ kroky ve¯ejnosti, m˘ûe vznikl· situace b˝t jeötÏ daleko horöÌ, neû v p¯ÌpadÏ jakÈ-

hokoliv jasnÈho rozhodnutÌ.

BydlenÌ jako specifick˝ statek

Pokud se pak p¯iklonÌme k druhÈ alternativÏ jako modernÏjöÌmu p¯Ìstupu vyrovn·nÌ

se s dlouhodobÏ neudrûiteln˝m dÏdictvÌm po komunistickÈ pseudo-rovnosti v p¯Ìstu-

pu k bydlenÌ, pak je logickÈ se pt·t, zda-li v˘bec pot¯ebujeme nÏjak˝ systÈm regula-

ce n·jemnÈho druhÈ generace, tj. zda-li by nebylo vhodnÏjöÌ zruöit dosavadnÌ systÈm

regulace prvnÌ generace a û·dn˝ dalöÌ jiû v˘bec nezav·dÏt. UrËit· forma regulace

n·jemnÈho je zpravidla od˘vodÚov·na specifiËnostÌ bydlenÌ jako zboûÌ, investiËnÌm

hlediskem ovlivÚujÌcÌm nestabilitu n·jemnÌho pomÏru, ochranou proti monopolnÌmu

jedn·nÌ soukrom˝ch pronajÌmatel˘ Ëi vydÌr·nÌ v p¯ÌpadÏ nouze a p¯ÌpadnÏ i ochranou

proti soci·lnÌ segregaci. JejÌ smysl byl jiû pops·n v ˙vodu tÈto kapitoly. Jist· transpa-

rentnÌ pravidla zajiöùujÌcÌ jak na jednu stranu ochranu n·jemnÌk˘ p¯ed n·hl˝mi zmÏ-

nami n·jemnÈho Ëi poûadov·nÌ n·jemnÈho nad ˙rovnÌ trûnÌho n·jemnÈho, tak zajiö-

ùujÌcÌ dlouhodobÏ p¯edvÌdateln˝ zisk pronajÌmatel˘m jsou, s velkou pravdÏpodobnos-

tÌ, û·doucÌ pro obÏ strany n·jemnÌho vztahu. V tÈto souvislosti je Ëast˝m dotazem,

v jakÈm smyslu je bydlenÌ specifick˝m zboûÌm? UveÔme odpovÏÔ Ë·steËnÏ publiko-

vanou ve studiÌch Lux (2002), Lux (2002a):

ï BydlenÌ je velmi heterogennÌm, komplexnÌm, multi-dimenzion·lnÌm zboûÌm. Jak

domy tak byty urËenÈ k bydlenÌ se navz·jem liöÌ v rozs·hlÈ ök·le nejr˘znÏjöÌch cha-

rakteristik (atribut˘), kterÈ poskytujÌ sv˝m spot¯ebitel˘m specifickÈ bytovÈ sluûby.

LiöÌ se ve velikosti uûitnÈ plochy, designu, st·¯Ì, kvalitÏ pouûit˝ch materi·l˘ pro

v˝stavbu, pr·vnÌm d˘vodu uûÌv·nÌ, poËtu a kvalitÏ p¯idruûen˝ch prostor jako je

gar·û, sklep, zahrada, dÌlna, tÏlocviËna, bazÈn... Cena bydlenÌ je rovnÏû do velkÈ

mÌry urËov·na kvalitou okolnÌho prost¯edÌ, soci·lnÌ strukturou spoluobyvatel, hluË-

nostÌ okolÌ, kvalitou ve¯ejnÈho prostranstvÌ, silnic, chodnÌk˘ Ëi dostupnostÌ bydlenÌ

do mÌsta zamÏstn·nÌ, ökol, zdravotnÌch a kulturnÌch za¯ÌzenÌ.

ï BydlenÌ je typem dlouhodobÏ trvanlivÈho zboûÌ nebo takÈ zboûÌm dlouhodobÈ spo-
t¯eby. VlastnickÈ bydlenÌ se vöak st·v· nejen p¯edmÏtem spot¯eby, ale rovnÏû spe-
cifickou investicÌ. Vöude na svÏtÏ je cena vlastnickÈho bydlenÌ natolik vysok·, ûe

k jeho po¯ÌzenÌ je zpravidla pot¯eba dlouhodobÏ splatn˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘.

Vzhledem k nemalÈ finanËnÌ z·tÏûi se pak p¯irozenÏ dom·cnosti snaûÌ investovat

do takovÈho bydlenÌ, u kterÈho p¯edpokl·dajÌ, ûe jeho budoucÌ cena se vyrovn·

minim·lnÏ ˙hrnu vöech n·klad˘ spojen˝ch s jeho po¯ÌzenÌm (vËetnÏ n·klad˘ obÏ-

tovanÈ p¯Ìleûitosti). I dom·cnosti, kterÈ se nesnaûÌ o spekulativnÌ zisk (tj. koupi

a n·sledn˝ prodej Ëi pron·jem), na trhu bydlenÌ p¯i koupi Ëi v˝stavbÏ svÈho bydle-

nÌ vystupujÌ ve dvojÌ roli: jako spot¯ebitelÈ i investo¯i.

ï V˝znamnou charakteristikou bydlenÌ je rovnÏû jeho fixace v prostoru. Oproti vÏt-

öinÏ jin˝ch zboûÌ bydlenÌ nem˘ûe b˝t jednoduöe Ñp¯enesenoì jinam, z jednoho pro-

storu do jinÈho. Pokud si dom·cnost po¯izuje svÈ bydlenÌ, pak volÌ mezi kvalitou
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sluûeb spojen˝ch s bydlenÌm v p¯ÌsluönÈm mÌstÏ a dostupnostÌ svÈho zamÏstn·nÌ,

ökol pro svÈ dÏti, lÈka¯skÈ pÈËe, kulturnÌch podnik˘ apod. Je z¯ejmÈ, ûe cena byd-

lenÌ v blÌzkosti center zamÏstnanosti (nap .̄ centra Prahy) je vyööÌ, neû by byla cena

bydlenÌ pro jinak stejnou kvalitu bydlenÌ v mÌstÏ vzd·lenÏjöÌm od centra.

ï OstatnÌ specifika bydlenÌ zahrnujÌ zejmÈna:

ñ vysokÈ transakËnÌ n·klady p¯Ìpadn˝ch stÏhov·nÌ, tj. nalezenÌ novÈho bydlenÌ

a p¯estÏhov·nÌ je spojeno s nemal˝mi n·klady (a to nejen vyj·d¯eno v penÏzÌch, ale

rovnÏû investovanÈho Ëasu a emocÌ), kterÈ p¯Ìmo nesouvisÌ s po¯ÌzenÌm novÈho

bydlenÌ ñ tzv. n·klady transakce, transakËnÌ n·klady. V˝sledkem je, ûe trh reaguje

na zmÏny v p¯Ìjmech dom·cnostÌ (d˘chodov˝ efekt) relativnÏ velmi pomalu ve

srovn·nÌ s moûn˝m p¯izp˘sobenÌm ve chvÌli, kdy by transakËnÌ n·klady p¯estÏho-

v·nÌ byly nulovÈ. ÑTyto n·klady se mohou pohybovat mezi 5 aû 10 procenty cel-

kovÈ ceny popt·vanÈho vlastnickÈho bydlenÌ, zejmÈna pak v p¯ÌpadÏ, kdy koupÏ

novÈho bydlenÌ p¯edpokl·d· prodej starÈho bydlenÌ.ì (Maclennan 1982: 61).

TransakËnÌ n·klady jsou Ëasto natolik velikÈ (zejmÈna p¯i zapojenÌ zprost¯edkova-

cÌch Ël·nk˘ jako jsou realitnÌ kancel·¯e), ûe do velkÈ mÌry ovlivÚujÌ i samotn˝

v˝bÏr budoucÌho nebo prvnÌho bydlenÌ. Stigler (1961) nap .̄ pomocÌ svÈho modelu

dokazuje, ûe ËÌm vyööÌ je rozdÌl mezi nejvyööÌ a nejniûöÌ nabÌzenou cenu za bydle-

nÌ stejnÈho standardu (tj. ËÌm vÌce se liöÌ nabÌzenÈ ceny pro relativnÏ stejnÈ bydle-

nÌ), pak p¯i konstantnÌch n·kladech spojen˝ch s prohlÌdkou kaûdÈho nabÌzenÈho

bytu bude kupujÌcÌ tÌm dÈle hledat a tÌm vÌce prohlÌdek absolvuje. BydlenÌ je navÌc

zboûÌm relativnÏ velmi m·lo likvidnÌm, alespoÚ ve srovn·nÌ s finanËnÌmi aktivy,

a p¯itom velmi drah˝m, proto opatrnost p¯ed koupÌ je mnohem vÏtöÌ a rozhodov·-

nÌ mnohem delöÌ neû u vÏtöiny ostatnÌch spot¯ebnÌch statk˘;

ñ nemoûnost perfektnÌ znalosti situace na trhu. Ani kupujÌcÌ Ëi prod·vajÌcÌ nemo-

hou na tak rozpt˝lenÈm trhu mÌt dokonalou znalost o vöech nabÌzen˝ch cen·ch nej-

r˘znÏjöÌch bytov˝ch sluûeb. Jak jsme zmÌnili, bydlenÌ je zboûÌm komplexnÌm

a k racion·lnÌmu jedn·nÌ (resp. rozhodnutÌ) je tak zapot¯ebÌ zn·t nikoliv pouze

ceny cel˝ch byt˘ Ëi dom˘, n˝brû jednotkovÈ ceny nejr˘znÏjöÌch charakteristik (atri-

but˘) takovÈho bydlenÌ, a to v r˘zn˝ch regionech a mÌstnÌch lokacÌch, kam by

potencion·lnÏ mohly smÏ¯ovat kroky z·kaznÌka. Dokonce i agent˘m realitnÌch

kancel·¯Ì m˘ûe trvat dlouho, neû zaregistrujÌ zmÏny v nabÌdce a popt·vce na trhu;

ñ velkÈ mnoûstvÌ pozitivnÌch i negativnÌch externalit souvisejÌcÌch se spot¯ebou byd-

lenÌ. Renovace jednoho domu v urËitÈ lokalitÏ p¯ispÏje k vyööÌmu uûitku ze spot¯e-

by bydlenÌ u vöech jeho soused˘ a naopak degradace jednoho domu m˘ûe jejich

spot¯ebu bydlenÌ ovlivnit negativnÏ. Externality jsou jak p¯ÌmÈho tak nep¯ÌmÈho

charakteru, nap¯Ìklad p¯istÏhov·nÌ soci·lnÏ problÈmov˝ch dom·cnostÌ nep¯Ìmo

ovlivnÌ takÈ uûitek ze spot¯eby bydlenÌ soused˘. Teorie kolektivnÌ akce a zn·mÈ

vÏzÚovo dilema jsou tudÌû relevantnÌ pr·vÏ pro oblast fungov·nÌ bytovÈho trhu.

UrbanistickÈ pl·nov·nÌ je rovnÏû reakcÌ na existenci externalit jako jist· forma

ochrany p¯ed ûiveln˝m v˝vojem z·stavby v˝razn˝m zp˘sobem ovlivÚujÌcÌm spo-

t¯ebu bydlenÌ tÏch, kte¯Ì v lokalitÏ jiû bydlÌ;

ñ z v˝öe uveden˝ch d˘vod˘ (dlouh· doba po¯ÌzenÌ, vysokÈ transakËnÌ n·klady, nut-

nost urbanistickÈho pl·nov·nÌ a stavebnÌch zavÌrek) je minim·lnÏ v kr·tkÈm obdo-

bÌ (v nÏkter˝ch lokacÌch i v dlouhÈm obdobÌ) reakce nabÌdky na n·hlÈ popt·vko-
vÈ öoky nutnÏ pomal· a tudÌû tzv. elasticita nabÌdky bydlenÌ je, minim·lnÏ v kr·t-
kÈm obdobÌ, nÌzk·;

ñ relativnÏ vysok· mÌra ÑvmÏöov·nÌì st·tu na trhu s bydlenÌm. St·tnÌ intervence

souvisÌ zejmÈna se skuteËnostÌ, ûe bydlenÌ je rovnÏû z·kladnÌ lidskou pot¯ebou

a nÏkterÈ st·ty dokonce ¯adÌ pr·vo na bydlenÌ mezi z·kladnÌ soci·lnÌ lidsk· pr·va.

Jako statek, jeû je v z·sadÏ nutn˝ pro p¯eûitÌ, by se mohl st·t p¯edmÏtem spekula-

ce, resp. snahy poûadovat za jist˝ch okolnostÌ cenu vyööÌ neû cenu trûnÌ.

Uveden· specifika bydlenÌ jako zboûÌ i d˘vody pro regulaci n·jemnÈho druhÈ gene-
race popsanÈ v ˙vodu tÈto kapitoly jsou, dle naöeho n·zoru, dostateËnÏ p¯esvÏdËivÈ
a transparentnÌ, aby uûitek ze zavedenÌ podobnÈho systÈmu prok·zaly, i kdyû
bychom tÌm tuto diskusi nechtÏli v û·dnÈm p¯ÌpadÏ natrvalo uzav¯Ìt. V n·sledujÌcÌ

Ë·sti tÈto kapitoly se pokusÌme relativnÏ struËnÏ popsat a zhodnotit v˝voj a z·kladnÌ

charakteristickÈ rysy druhogeneraËnÌho systÈmu regulace n·jemnÈho v zemÌch s nej-

vÏtöÌm podÌlem soukromÈho n·jemnÌho bydlenÌ na celkovÈm bytovÈm fondu v Evro-

pÏ ñ NÏmecku a äv˝carsku.
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Regulace n·jemnÈho druhÈ generace ñ p¯Ìpadov· studie äv˝carsko

Vysok˝ standard bydlenÌ ve äv˝carsku stejnÏ jako relativnÏ vysok· spokojenost oby-

vatel se sv˝m bydlenÌm jsou v˝sledkem opatrnÈho p¯Ìstupu öv˝carsk˝ch vl·d ve

vÏcech dot˝kajÌcÌch se regulace n·jemnÈho. ÑP¯eûitÌ soukromÈho n·jemnÌho bydlenÌ

jako dominantnÌho sektoru bydlenÌ ve äv˝carsku bylo moûnÈ dÌky ëdruhogeneraËnÌí

kontrole n·jemnÈho, kter· zajistila zisk pro soukromÈ investice plynoucÌ do n·jemnÌ-

ho bydlenÌ.ì (Werczberger 1997, 337). VlastnickÈ bydlenÌ se na celkovÈm bytovÈm

fondu podÌlÌ pouze 31 %, zbytek tvo¯Ì bydlenÌ n·jemnÌ: 54,4 % veökerÈho n·jemnÌho

bydlenÌ je v ruku soukrom˝ch fyzick˝ch osob, 11 % vlastnÌ stavebnÌ spoleËnosti, 6,6

% bytov· druûstva, 8,6 % penzijnÌ fondy, 5 % pojiöùovny, 2,5 % neziskovÈ organiza-

ce a necel· 4 % obce.

K obecnÈ demografickÈ situaci ve äv˝carsku je dluûno dodat, ûe rovnÏû tato zemÏ stej-

nÏ jako NÏmecko Ëi Francie Ëelila velkÈ p¯ÌlivovÈ vlnÏ imigrant˘; obËanÈ s jinou neû

öv˝carskou n·rodnostÌ v roce 1990 tvo¯ili vÌce neû 18 % öv˝carskÈ populace. Podob-

nÏ jako v jin˝ch zemÌch klesala pr˘mÏrn· velikost dom·cnosti, coû vedle r˘stu popu-

lace a jiû zmÌnÏnÈ rozs·hlÈ imigrace taktÈû v˝raznÏ zvyöovalo popt·vku po finanËnÏ

dostupnÈm bydlenÌ (vlastnickÈ bydlenÌ je ve äv˝carsku velmi drahÈ). Soukrom˝

n·jemnÌ sektor s pomocÌ omezen˝ch st·tnÌch dotacÌ, fisk·lnÌch v˝hod a zejmÈna pak

druhogeneraËnÌho systÈmu kontroly n·jemnÈho tuto popt·vku dok·zal uspokojit.

Klasick· regulace n·jemnÈho, jak ji zn·me z ËeskÈho prost¯edÌ, postupnÏ mizela jiû

po druhÈ svÏtovÈ v·lce, v roce 1970 byly n·jmy zcela deregulov·ny. Jiû po roce 1947

nepodlÈhaly novÏ postavenÈ byty regulaci n·jemnÈho a od roku 1962 se p¯ech·zelo

k systÈmu, podle kterÈho byla v˝öe n·jemnÈho stanovov·na smluvnÏ. Zcela voln·

tvorba n·jemnÈho ve vöech n·jemnÌch bytech vöak probÌhala pouze od prosince 1970

do Ëervence 1972. Na z·kladÏ referenda z roku 1972 byla feder·lnÌ vl·da povÏ¯ena

obnovit kontrolu n·jemnÈho. CÌlem bylo nalÈzt systÈm, kter˝ by na jednÈ stranÏ zajis-

til Ñopr·vnÏn˝ì zisk majitel˘m soukrom˝ch n·jemnÌch dom˘, na stranÏ druhÈ by vöak

zabr·nil nekontrolovatelnÈmu r˘stu n·jemnÈho, kter˝ by, podle ˙stavnÌho dodatku

p¯ijatÈho pr·vÏ v roce 1972, vedl ke ÑzneuûÌv·nÌì. ÑVe snaze definovat zneuûitelnost

bral Parlament v ˙vahu kompromis mezi trûnÌm a n·kladov˝m n·jemn˝m...Princip

n·kladovÈho n·jemnÈho znamen·, ûe pronajÌmatel musÌ prok·zat, ûe stanovenÈ

n·jemnÈ slouûÌ ke krytÌ jeho n·klad˘. Je vylouËenÈ poûadovat vyööÌ v˝nos neû tako-

v ,̋ kter˝ p¯edstavuje rozumn˝ kapit·lov˝ ˙rok.ì (Gratz 2000, 34). V˝öe n·jemnÈho

se navÌc nepovaûuje za nep¯imÏ¯enou, pokud nep¯evyöuje v˝öi n·jemnÈho pro srov-

natelnÈ byty ve stejnÈ lokalitÏ se zohlednÏnÌm polohy, vybavenÌ a stavu bytu (mÌstnÏ

p¯ÌsluönÈ n·jemnÈ podobnÏ jako v systÈmu nÏmeckÈm, viz nÌûe). Pro obhajobu sta-

novenÈ v˝öe n·jemnÈho p¯i uzav¯enÌ n·jemnÌ smlouvy Ëi obhajobu r˘stu n·jemnÈho

u probÌhajÌcÌch smluv tak pronajÌmatel m˘ûe uûÌt jednoho ze dvou zp˘sob˘: 1. kalku-

lace Ñn·kladovÈhoì n·jemnÈho zaruËujÌcÌ i majiteli opr·vnÏn˝ v˝nos z vlastnÌho uûi-

tÈho kapit·lu; 2. odkaz na mÌstnÏ p¯Ìsluönou ˙roveÚ n·jemnÈho pro stejnÏ velik˝ byt

stejnÈho standardu a umÌstÏnÌ (zejmÈna u staröÌch bytov˝ch dom˘, kdy je tÏûkÈ dohle-

dat p˘vodnÌ cenu po¯ÌzenÌ a tak vych·zet z n·kladovÈho principu).

Ot·zka nadmÏrnÈho v˝nosu z n·jemnÈho byla ponech·na öv˝carsk˝m soud˘m

a nebyla ¯eöena p¯i legislativnÌ ˙pravÏ öv˝carskÈho obËanskÈho z·konÌku. Z·kladnÌ

ustanovenÌ je pouze obecnÈ: ÑN·jemnÈ je zneuûitelnÈ, pokud se jedn· o nadmÏrn˝

v˝nos z pron·jmu, nebo pokud se jedn· o z¯etelnÏ nadhodnocenou kupnÌ cenu.ì

(ObËansk˝ z·konÌk, odst. 269, citov·no v Gratz 2000, 35). Soudy tak ve öv˝carskÈm

systÈmu druhogeneraËnÌ regulace n·jemnÈho hrajÌ zcela kruci·lnÌ roli, jelikoû speci-

fikujÌ relativnÏ v·gnÌ legislativnÌ ˙pravu.

Na z·kladÏ rozhodov·nÌ feder·lnÌch öv˝carsk˝ch soud˘ se v souËasnosti ust·lila

praxe relativnÌ a absolutnÌ metody p¯i hodnocenÌ opr·vnÏnÈho v˝nosu z vlastnÌho

kapit·lu. AbsolutnÌ metoda povaûuje takov˝ Ëist˝ v˝nos z vlastnÌho kapit·lu investo-

vanÈho do po¯ÌzenÌ bytu za opr·vnÏn ,̋ pokud nep¯esahuje souËasnou ˙rokovou mÌru

tzv. prvnÌ hypotÈky ve velk˝ch bank·ch (zpravidla kanton·lnÌ banka, la Banque can-

tonale) o vÌce neû 0,5 %. DodateËn· polovina procentnÌho bodu nad ˙roveÚ ˙rok˘

z hypoteËnÌch ˙vÏr˘ je p¯id·na z d˘vodu, ûe majitel na sebe p¯ebÌr· riziko, ûe byt

m˘ûe b˝t po nÏjakou dobu nepronajat˝ (v dobÏ rekonstrukce, odchodu jednoho

n·jemnÌka a hled·nÌ novÈho). Pokud je tedy souËasn· ˙rokov· mÌra prvnÌ hypotÈky

6,5 %, nesmÌ b˝t Ëist˝ v˝nos z vlastnÌho investovanÈho kapit·lu pouûitÈho pro po¯Ì-

zenÌ (v˝stavbu) n·jemnÌho bytu vyööÌ neû 7 %.

V˝nos z vlastnÌho kapit·lu se pak poËÌt· tak, ûe se z n·jemnÈho odeËtou vöechny

poplatky (na opravy, spr·vu, ˙rokovÈ spl·tky z·p˘jËnÌho kapit·lu) a v˝sledn· suma
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se vydÏlÌ ÑsouËasnouì hodnotou vlastnÌho investovanÈho kapit·lu. SouËasn· hodnota

vlastnÌho investovanÈho kapit·lu se zjistÌ z po¯izovacÌ ceny bytu v dobÏ po¯ÌzenÌ, po

n·slednÈm odeËtenÌ tÈ jejÌ Ë·sti, jeû byla hrazena z hypoteËnÌho ˙vÏru, a vyn·sobenÌ

indexem spot¯ebitelsk˝ch cen (CPI) mezi dobou po¯ÌzenÌ a aktu·lnÌm rokem. Nejed-

n· se tedy o p˘vodnÌ historickou hodnotu vlastnÌho investovanÈho kapit·lu, ale odhad

jeho dneönÌ re·lnÈ hodnoty po zapoËÌt·nÌ inflace. Pokud byl byt postaven jiû d·vno

a nelze zjistit p˘vodnÌ po¯izovacÌ cenu, pak lze takÈ vych·zet z kapitalizace n·jemnÈ-

ho u srovnatelnÈho bytu ve stejnÈ lokalitÏ (mÌstnÏ p¯ÌsluönÈ n·jemnÈ) a normativnÏ

rozliöit vlastnÌ a z·p˘jËnÌ Ë·st kapit·lu pro krytÌ po¯izovacÌ ceny dle ÑreprezentativnÌ-

ho pronajÌmateleì (viz nÌûe).

AbsolutnÌ metoda v˝poËtu opr·vnÏnÈho v˝nosu m· vöak svÈ ne zrovna transparentnÌ

omezenÌ v doplÚkovÈ relativnÌ metodÏ, jeû urËuje opr·vnÏnost snÌûenÌ/zv˝öenÌ n·jem-

nÈho zejmÈna u probÌhajÌcÌch n·jemnÌch pomÏr˘ v n·vaznosti na zmÏnÏ n·klad˘.

ZatÌmco absolutnÌ metodu zpravidla majitelÈ pouûÌvajÌ p¯i stanovenÌ n·jemnÈho

u novÏ uzavÌranÈ n·jemnÌ smlouvy s nov˝m n·jemnÌkem, relativnÌ metoda se vyuûÌv·

spÌöe pro stanovenÌ jasnÏjöÌch limit˘ pro zv˝öenÌ/snÌûenÌ n·jemnÈho v pr˘bÏhu

n·jemnÌho pomÏru. Soudy totiû povaûujÌ zv˝öenÌ n·jemnÈho od˘vodnÏnÈho absolut-

nÌ metodou (nedostateËn˝ v˝nos z vlastnÌho kapit·lu) ze neopr·vnÏn ,̋ pokud se

nezmÏnily n·klady mÏ¯enÈ metodou relativnÌ. Naopak, pokud pronajÌmatel zv˝öil

n·jemnÈ z d˘vodu r˘stu n·klad˘ (relativnÌ metoda), soudy povaûujÌ takovÈ zv˝öenÌ za

neopr·vnÏnÈ, pokud pronajÌmateli nabÌzÌ p¯Ìliö vysok˝ v˝nos z vlastnÌho kapit·lu

(absolutnÌ metoda). RelativnÌ metoda tedy umoûÚuje zv˝öenÌ/snÌûenÌ n·jemnÈho na

z·kladÏ zmÏny nÏkter˝ch nÌûe uveden˝ch n·klad˘:

ï zmÏna ˙rokov˝ch sazeb hypoteËnÌch ˙vÏr˘. P¯i zapoËÌt·nÌ zmÏny ˙rokovÈ sazby do

n·klad˘ p¯itom relativnÌ metoda nepoËÌt· se skuteËnou v˝öÌ pomÏru hypoteËnÌho

˙vÏru a vlastnÌho kapit·lu, ale p¯edpokl·d· ÑreprezentativnÌho pronajÌmateleì,

kter˝ p¯i po¯ÌzenÌ bytu hradÌ 60 % hodnoty bytu z hypoteËnÌho ˙vÏru a ˙roky

(z ˙vÏru plus vlastnÌho kapit·lu) tvo¯Ì 70 % n·jemnÈho. Takov˝ normativ pak

umoûÚuje vytvo¯enÌ tabulky zachycujÌcÌ variaci n·jemnÈho (procentu·lnÌ zv˝öe-

nÌ/snÌûenÌ n·jemnÈho) jako funkce variace ˙rokovÈ mÌry z hypoteËnÌch ˙vÏr˘. Jin˝-

mi slovy, i pokud pronajÌmatel jiû d·vno splatil sv˘j hypoteËnÌ ˙vÏr, p¯edpokl·d·

se d·le, ûe jej spl·cÌ, a to ve v˝öi 60 % po¯izovacÌ hodnoty bytu, a protoûe ˙roky

z takovÈho ˙vÏru vËetnÏ ˙rok˘ z vlastnÌho investovanÈho kapit·lu tvo¯Ì, dle norma-

tivu, 70 % n·jemnÈho, pak smÌ 70 % r˘stu ˙rokovÈ mÌry z hypoteËnÌch ˙vÏr˘ refe-

renËnÌ kanton·lnÌ banky promÌtnout do zv˝öenÌ n·jemnÈho.

ï inflace. Inflace aktualizuje hodnotu p˘vodnÌ investice, zvyöuje cenu vlastnÌho inves-

tovanÈho kapit·lu, a tudÌû i opr·vnÏn˝ v˝nos z vlastnÌho kapit·lu. Protoûe se vöak

i v tomto p¯ÌpadÏ pracuje s normativem ÑreprezentativnÌho pronajÌmateleì, kter˝ pou-

ûÌv· vlastnÌ kapit·l pouze na krytÌ 40 % po¯izovacÌ ceny (60 % je kryto, jak je uvede-

no v˝öe, z hypoteËnÌho ˙vÏru), m˘ûe pronajÌmatel promÌtnout do zv˝öenÌ n·jemnÈho

pouze 40 % z inflace, tj. hodnoty zmÏny indexu spot¯ebitelsk˝ch cen (CPI).

ï zmÏna n·klad˘ na ˙drûbu a administraci nebo zmÏna v˝öe danÏ z nemovitosti, kterÈ

musÌ pronajÌmatel n·leûitÏ doloûit (nap .̄ zv˝öenÌ n·klad˘ na opravy poukazem na

r˘st cen stavebnÌch pracÌ a materi·l˘, zv˝öenÌ ceny pojiötÏnÌ poukazem na pojistnou

smlouvu atd.)

ï n·klady modernizace bytu vedoucÌ ke zv˝öenÌ standardu bydlenÌ, zv˝öenÌ hodnoty

bytu. Pokud je pouze nefunkËnÌ vÏc vymÏnÏna za funkËnÌ, nejedn· se jeötÏ

o modernizaci zvyöujÌcÌ standard bydlenÌ. P¯i rozs·hlejöÌ rekonstrukci se zpravidla

ploönÏ poËÌt·, ûe 50 ñ 70 % celkov˝ch n·klad˘ vedou ke zv˝öenÌ hodnoty bytu

a standardu bydlenÌ. RozdÌl mezi cenou p˘vodnÌho vybavenÌ (nap¯Ìklad p˘vodnÌ

kuchynÏ Ëi p˘vodnÌch oken) a cenou novÈho vybavenÌ (novÈ modernÏjöÌ kuchynÏ

Ëi nov˝ch lÈpe tÏsnÌcÌch oken) se v p¯ÌpadÏ v˝daj˘ zvyöujÌcÌch standard bydlenÌ

odrazÌ ve zv˝öenÌ n·jemnÈho v podobÏ amortizace tentokr·t jiû draûöÌho vybavenÌ.

N·jemnÌk musÌ na zv˝öenÌ n·jemnÈho p¯istoupit, i kdyû s rekonstrukcÌ bytu osob-

nÏ nesouhlasil. Jin˝mi slovy, n·jemnÌk m· relativnÏ m·lo moûnostÌ, jak zamezit Ëi

ovlivnit rozsah modernizace/rekonstrukce bytu, jejÌû n·klady se pozdÏji zË·sti pro-

mÌtnou do zv˝öenÌ n·jemnÈho. PronajÌmatel pouze musÌ v dobÏ rekonstrukce snÌûit

n·jemnÈ (nebo jinak kompenzovat n·jemnÌka za omezenÌ jeho spot¯eby bydlenÌ)

a dle soudnÌho precedentu by nemÏl mÏnit takovÈ vybavenÌ, kterÈ dosud perfektnÏ

slouûÌ.

Dle tohoto systÈmu druhogeneraËnÌ regulace n·jemnÈho platÌ, ûe pokud se n·klady

sniûujÌ (zejmÈna pak pokud ˙rokov· mÌra hypoteËnÌch ˙vÏr˘ kles·), m˘ûe naopak
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n·jemnÌk poû·dat o snÌûenÌ n·jemnÈho. PodobnÏ, i kdyû v˝öe n·jemnÈho u novÏ uza-

v¯en˝ch smluv je v z·sadÏ zcela svobodn·, tj. na dohodÏ mezi pronajÌmatelem

a nov˝m n·jemnÌkem, m˘ûe se n·jemnÌk po uzav¯enÌ smlouvy obr·tit na soud, ûe

dan· v˝öe n·jemnÈho d·v· pronajÌmateli neadekv·tnÏ vysok˝ v˝nos z pron·jmu

a soud ji m˘ûe snÌûit. Jakkoliv existuje takov· moûnost, je n·jemnÌky vyuûÌv·na jen

v˝jimeËnÏ. PodobnÏ je tomu i v p¯ÌpadÏ, kdy kles· v˝öe n·klad˘, tedy zejmÈna v˝öe

˙rokovÈ mÌry hypoteËnÌch ˙vÏr˘ ñ jen velmi mal· Ë·st n·jemnÌk˘ vyuûije poklesu

n·klad˘ k poûadov·nÌ niûöÌho n·jemnÈho. Je tomu jak z informaËnÌch tak ekonomic-

k˝ch d˘vod˘ a tyto d˘vody takÈ vedle relativnÌ sloûitosti stanovov·nÌ a prokazov·nÌ

n·klad˘ jsou hlavnÌmi slabostmi öv˝carskÈho systÈmu.

Je z¯ejmÈ, ûe existuje relativnÏ v˝znamn· informaËnÌ i aplikaËnÌ asymetrie. InformaË-

nÌ asymetrie spoËÌv· ve skuteËnosti, ûe pro n·jemnÌka je tÈmÏ¯ nemoûnÈ zn·t vöech-

ny jednotlivÈ n·kladovÈ sloûky n·jemnÈho a proto se proti zv˝öenÌ n·jemnÈho h˘¯e

br·nÌ soudnÌ cestou. AplikaËnÌ asymetrie spoËÌv· ve skuteËnosti, ûe zatÌmco zvyöov·-

nÌ ˙rokovÈ mÌry pronajÌmatelÈ zpravidla promÌtnou do n·jemnÈho, sniûov·nÌ ˙roko-

vÈ mÌry Ëi jin˝ch n·klad˘ ke snÌûenÌ n·jemnÈho nevede. Je tomu zejmÈna proto, ûe

samotn· vazba v˝öe n·jemnÈho na v˝öi ˙rokovÈ mÌry nenÌ zcela ekonomicky spr·v-

n·: v pr˘bÏhu 90. let doölo, nap¯Ìklad, ve äv˝carsku k poklesu z˙roËenÌ hypoteËnÌch

˙vÏr˘, ale z d˘vodu rostoucÌ popt·vky po bydlenÌ takÈ k poklesu pr·zdn˝ch neprona-

jat˝ch byt˘, tedy nabÌdky na trhu s n·jemnÌm bydlenÌm. Sniûov·nÌ n·jemnÈho za

situace nedostateËnÈ nabÌdky je p¯irozenÏ ekonomick˝ non-sense vyvolan˝ princi-

pem n·kladovosti jako stÏûejnÌho principu druhogeneraËnÌho systÈmu regulace

n·jemnÈho ve äv˝carsku. Proto takÈ pronajÌmatelÈ na snÌûenÌ n·jemnÈho, i p¯es zaûi-

tou soudnÌ praxi, nep¯istoupili.

P¯i p¯Ìpadn˝ch ojedinÏl˝ch sporech (n·jemnÌci dob¯e znali situaci na trhu a vÏdÏli, ûe

novÏ uzav¯enÈ n·jemnÈ by bylo vyööÌ, proto byly poûadavky na snÌûenÌ n·jemnÈho

spÌöe ojedinÏlÈ) pronajÌmatelÈ poukazovali na druh˝ princip fungujÌcÌ v r·mci systÈ-

mu regulace n·jemnÈho ñ mÌstnÏ p¯ÌsluönÈ n·jemnÈ. OpÏt dle zaûitÈ soudnÌ praxe

postaËuje, aby pronajÌmatel pouk·zal na n·jemnÈ v nejmÈnÏ pÏti bytech stejnÈho

standardu a st·¯Ì ve stejnÈ lokalitÏ (nap .̄ novÏ pronajat˝ch) a pokud je n·jemnÈ vyööÌ,

pak m· pr·vo poûadovat rovnÏû vyööÌ n·jemnÈ. äv˝carsk˝ svaz majitel˘ dom˘ vypra-

coval pro tento ˙Ëel cenovou mapu, kde je v˝öe n·jemnÈho sledov·na podle nÏkolika

kritÈriÌ: velikost bytu (zvl·ötÏ poËet pokoj˘), poloha (ve velk˝ch mÏstech podle Ëtvr-

tÌ), vybavenÌ (dvÏ kategorie: standardnÌ a komfortnÌ), stav (dvÏ kategorie: renovova-

n˝ a nerenovovan˝ byt) a doba v˝stavby (t¯i kategorie: p¯ed rokem 1947, mezi roky

1947 a 1970 a po roce 1970).

Oba principy (n·kladovÈho n·jemnÈho a mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho) fungujÌcÌ

najednou vöak vytv·¯Ì mnoho paradoxnÌch situacÌ a rozdÌln˝ch kalkulacÌ a v˝slednÈ

rozhodnutÌ je pouze v kompetenci soud˘ Ëi smÌrËÌ komise. Z d˘vodu, ûe v˝voj n·jem-

nÈho m˘ûe p¯i uplatÚov·nÌ principu n·kladovosti jÌt paradoxnÏ proti v˝voji trûnÌ

nabÌdky a popt·vky, uvaûuje se v souËasnosti o upuötÏnÌ od vazby n·jemnÈho na ˙ro-

kovou mÌru hypoteËnÌch ˙vÏr˘ a jejÌm plnÈm nav·z·nÌ pouze na inflaci, tj. index spo-

t¯ebitelsk˝ch cen. Jak takÈ upozorÚuje Cuennet et al. (2002), i druhogeneraËnÌ systÈm

kontroly n·jemnÈho nem˘ûe zcela vylouËit negativnÌ aspekty regulace n·jemnÈho. Je

odhadov·no, ûe trûnÌ n·jemnÈ u probÌhajÌcÌch n·jemnÌch smluv by bylo p¯ibliûnÏ o 20

% vyööÌ, neû jejich souËasn· regulovan· hodnota, coû p¯irozenÏ do urËitÈ mÌry sniûu-

je mobilitu dom·cnostÌ (p¯estÏhov·nÌm by dom·cnost ztratila tuto v˝hodu, tzv. tenu-

re discount), zvyöuje nadspot¯ebu bydlenÌ u jiû bydlÌcÌch dom·cnostÌ a to obojÌ pak

n·slednÏ sniûuje nabÌdku uvolnÏn˝ch byt˘ pro novÈ Ëi migrujÌcÌ dom·cnosti.

ÑN·jemnÈ u nov˝ch byt˘ nebo n·jemnÈ u byt˘, kterÈ ËastÏji mÏnily n·jemnÌka, jsou

tak v˝znamnÏji vyööÌ, neû by byly v p¯ÌpadÏ absence kontroly n·jemnÈho.ì (Cuennet

et al. 2002, 76-77). RelativnÏ v˝znamn˝ rozdÌl mezi v˝öÌ n·jemnÈho ve staröÌch

a nov˝ch bytech se stal nejn·padnÏjöÌm charakteristick˝m rysem öv˝carskÈho trhu

s n·jemnÌm bydlenÌm (Schips & Mueller 1993).

Mezi dalöÌ uv·dÏnÈ nev˝hody pat¯Ì relativnÏ vysokÈ zatÌûenÌ v˝daji na bydlenÌ öv˝-

carsk˝ch dom·cnostÌ (vysokÈ zatÌûenÌ v˝daji na n·jemnÈ) Ëi nadmÏrn· neuspokojen·

popt·vka po levnÏjöÌch bytech ve staröÌch domech, kterÈ z d˘vodu principu n·klado-

vosti a relativnÌ metody r˘stu n·jemnÈho p¯i regulaci majÌ, bez ohledu na velikost

skuteËnÈ trûnÌ popt·vky, n·jemnÈ niûöÌ, neû je n·jemnÈ poûadovanÈ v bytech mlad-

öÌch. Naopak byty, kterÈ jsou novÈ Ëi po kompletnÌ rekonstrukci, a tudÌû mohou poûa-

dovat mnohem vyööÌ n·jemnÈ, z˘st·vajÌ pr·zdnÈ i relativnÏ dlouhou dobu.

Pokud n·jemce se zv˝öenÌm nesouhlasÌ, m˘ûe jej Ñnapadnoutì u smÌrËÌ komise p¯Ì-

sluönÈho obecnÌho ˙¯adu (Mietamt) do 30 dn˘ po obdrûenÌ pÌsemnÈho ozn·menÌ

ObecnÈ hodnocenÌ vybran˝ch n·stroj˘ bytovÈ politiky

42



o zv˝öenÌ n·jemnÈho zaslanÈho majitelem. Jestliûe smÌrËÌ komise oznaËÌ zv˝öenÌ

n·jemnÈho majitelem za neopr·vnÏnÈ, majitel nesmÌ zv˝öit n·jemnÈ v pr˘bÏhu dal-

öÌch t¯Ì let. PodobnÏ jako v NÏmecku poûÌv· n·jemnÌk relativnÏ rozs·hlÈ ochrany

sv˝ch pr·v a v˝povÏÔ smÌ dostat pouze v explicitnÏ uveden˝ch p¯Ìkladech, jako je

hrubÈ poruöenÌ n·jemnÌ smlouvy, pokud pronajÌmatel urgentnÏ pot¯ebuje byt pro

sebe, svÈ p¯ÌbuznÈ nebo svÈ podnik·nÌ nebo v p¯ÌpadÏ pl·novanÈ rozs·hlÈ rekonstruk-

ce bytu. Pokud by tedy komise Ñzmrazilaì neopr·vnÏnÏ zvyöovanÈ n·jemnÈ, pronajÌ-

matel nem˘ûe nalÈzt v˝chodisko ve v˝povÏdi n·jemnÌ smlouvy, jinak by se dopustil

neleg·lnÌho jedn·nÌ. Nejistota kolem koneËnÈho v˝sledku smÌrËÌho ¯ÌzenÌ vede do

jistÈ mÌry k opatrnÈmu a zpravidla zpoûdÏnÈmu odr·ûenÌ zv˝öenÌ n·klad˘ do n·jem-

nÈho, tj. n·jemnÌci jsou tÌmto ustanovenÌm chr·nÏni p¯ed p¯Ìliö rychl˝m r˘stem

n·jemnÈho.

Je z¯ejmÈ, ûe öv˝carsk˝ systÈm akcentuje princip rovnosti v˝nosu (income equity)

p¯ed principem rovnosti cen (price equity), coû jin˝mi slovy znamen·, ûe klade vÏtöÌ

d˘raz na to, aby vöichni pronajÌmatelÈ dosahovali v˝nosu a to dokonce stejnÈho

v˝nosu ze sv˝ch investic, zatÌmco mnohem menöÌ d˘raz se klade na to, aby n·jemnÌ-

ci bydlÌcÌ v bytech stejnÈho standardu a polohy platili stejnÈ n·jemnÈ. N·jemnÈ tak

mÈnÏ odr·ûÌ trûnÌ nabÌdku a popt·vku, avöak na druhou stranu zajiöùuje vöem inves-

tor˘m teoreticky stejn˝ opr·vnÏn˝ v˝nos. NÏmeck˝ systÈm mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho

n·jemnÈho je pr·vÏ opaËn .̋

Regulace n·jemnÈho druhÈ generace ñ p¯Ìpadov· studie NÏmecko

NÏmeck˝ systÈm mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho vych·zÌ ËistÏ z principu ochrany

st·vajÌcÌch n·jemnÌk˘ (u probÌhajÌcÌch n·jemnÌch pomÏr˘) p¯ed rychl˝m r˘stem

n·jemnÈho a p¯ed situacÌ poûadov·nÌ vyööÌho neû trûnÌho n·jemnÈho, p¯iËemû

n·jemnÈ u uvolnÏn˝ch Ñnedotovan˝chì byt˘ je uzavÌr·no prakticky zcela svobodnÏ

na z·kladÏ dohody mezi pronajÌmatelem a n·jemcem. N·kladov˝ princip stanovenÌ

n·jemnÈho je omezen pouze na p¯Ìpad modernizace (rekonstrukce) bytu a tudÌû v˝öe

n·jemnÈho nez·visÌ ani tolik na v˝öi p˘vodnÌ investice (tedy i st·¯Ì bytu) a v˝voji

n·klad˘, jako spÌöe na aktu·lnÌ nabÌdce a popt·vce po danÈm bydlenÌ v danÈ lokali-

tÏ. Z tÏchto d˘vod˘ systÈm sice negarantuje pronajÌmatel˘m v˝nos, a uû v˘bec ne

teoreticky stejn˝ v˝nos, z jejich investic, avöak na druhou stranu v˝öe regulovanÈho

n·jemnÈho se daleko vÌce blÌûÌ potenci·lnÌmu trûnÌmu n·jemnÈmu a nevznikajÌ eko-

nomickÈ paradoxy, jako tomu m˘ûe teoreticky v nÏkter˝ch p¯Ìpadech b˝t u systÈmu

öv˝carskÈho.

PodobnÏ jako ve äv˝carsku ûije vÏtöina dom·cnostÌ v soukromÈm n·jemnÌm bydlenÌ

(okolo 43 %), avöak narozdÌl od äv˝carska existuje v NÏmecku v˝znamnÏjöÌ sektor

soci·lnÌho n·jemnÌho bydlenÌ, kde jsou n·jmy regulov·ny dle platnÈho feder·lnÌho Ëi

zemskÈho dotaËnÌho programu (v souËasnosti okolo 8 %, ale tento podÌl se neust·le

a rychle mÏnÌ). NÏmeck˝ systÈm soci·lnÌho bydlenÌ je v mnoha ohledech velmi spe-

cifick ,̋ jelikoû se jedn· o ÑpohybujÌcÌ seì soci·lnÌ bydlenÌ, tj. soci·lnÌ charakter bytu

je pouze doËasn˝ a podÌl soci·lnÌho bydlenÌ tak m˘ûe v˝raznÏ variovat v Ëase. Do

soci·lnÌho bydlenÌ tak pat¯Ì neust·le jin· Ë·st bytovÈho fondu. Mimo to, provozova-

teli soci·lnÌch byt˘ v NÏmecku mohou b˝t nejen obecnÌ bytovÈ spoleËnosti Ëi nezis-

kovÈ organizace (bytov· druûstva), ale takÈ soukromÌ Ñna ziskì orientovanÌ investo¯i,

kte¯Ì majÌ garantovan˝ velmi omezen˝ v˝nos. Podrobnosti k nÏmeckÈmu systÈmu

soci·lnÌho bydlenÌ lze nalÈzt v knize BydlenÌ ñ vÏc ve¯ejn· (Lux 2002 (ed.)).

DruhogeneraËnÌ systÈm kontroly n·jemnÈho pro ÑnedotovanÈì bydlenÌ (nedotovanÈ

uv·dÌme v z·vork·ch, jelikoû v NÏmecku, stejnÏ jako ve äv˝carsku, ävÈdsku Ëi Fran-

cii, soukromÌ investo¯i do n·jemnÌho bydlenÌ zÌsk·vajÌ nikoliv nev˝znamnÈ dotace ve

formÏ v˝hodn˝ch odpis˘, daÚov˝ch ˙lev v p¯ÌpadÏ investic spo¯ÌcÌch spot¯ebu ener-

giÌ a od nÏkter˝ch spolkov˝ch zemÌ tÈû nÌzko-˙roËenÈ p˘jËky Ëi nevratnÈ dotace na

modernizaci bytovÈho fondu) je vöak na sektoru soci·lnÌho bydlenÌ nez·visl ,̋ coû

znamen·, ûe n·jemnÈ v soci·lnÌm bydlenÌ û·dn˝m zp˘sobem neovlivÚuje v˝öi n·jem-

nÈho v soukromÈm ÑnedotovanÈmì n·jemnÌm bydlenÌ (mimo nep¯Ìm˝ vliv prost¯ed-

nictvÌm konkurence o klienta, n·jemnÌka).

PodobnÏ jako v jin˝ch zemÌch byla po druhÈ svÏtovÈ v·lce (stejnÏ jako v pr˘bÏhu

v·lky) zavedena z pochopiteln˝ch d˘vod˘ (nedostatek byt˘, nebezpeËÌ zneuûitÌ

monopolnÌho postavenÌ) regulace n·jemnÈho prvnÌ generace. Jiû od poË·tku 60. let

20. stoletÌ bylo na z·kladÏ speci·lnÌch z·kon˘ o n·jemnÈm regulovanÈ n·jemnÈ

postupnÏ zvyöov·no a v regionech, kde odhadovan˝ deficit byt˘ byl mÈnÏ neû 3 %,

byla regulace zcela zruöena. Na zaË·tku 70. let pak jedin˝mi mÏsty, kde byla uplat-

Úov·na regulace n·jemnÈho prvnÌ generace, byly jiû pouze Hamburg, Mnichov
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a Z·padnÌ BerlÌn, p¯iËemû v prvnÌch dvou zmiÚovan˝ch mÏstech byla regulace zruöe-

na do prvnÌ poloviny 70. let. Po skonËenÌ p¯echodnÈho obdobÌ pro deregulaci n·jem-

nÈho pak koalice soci·lnÌch demokrat˘ a liber·l˘ v roce 1971 p¯ijala nov˝ z·kon,

Z·kon o ochranÏ n·jemnÌk˘ (Wohnraumk¸ndingungsschutzgesetz), kter˝ definoval

druhogeneraËnÌ systÈm regulace n·jemnÈho v NÏmecku v z·sadÏ nezmÏnÏnÈ podobÏ

aû do roku 2001. K 1. z·¯Ì 2001 vstoupila v platnost reforma n·jemnÌho pr·va, kter·

sjednotila pr·vnÌ ˙pravu do ObËanskÈho z·konÌku, jeû dnes p¯edstavuje hlavnÌ pr·v-

nÌ p¯edpis upravujÌcÌ vztahy mezi pronajÌmateli a n·jemci.

KromÏ sjednocenÌ a zjednoduöenÌ pr·vnÌ ˙pravy bylo ˙Ëelem reformy n·jemnÌho

pr·va v roce 2001 (Wohngeld- und Mietenbericht 2002, 14) d·t n·jemnÌk˘m a prona-

jÌmatel˘m vÏtöÌ smluvnÌ svobodu p¯i uzavÌr·nÌ n·jemnÌch smluv (t˝k· se zejmÈna

ËasovÈho omezenÌ p¯i sjedn·v·nÌ tzv. indexovanÈho nebo stupÚovÈho n·jemnÈho).

Reforma p¯inesla mimo jinÈ rovnÏû zkr·cenÌ z·konem stanovenÈ v˝povÏdnÌ lh˘ty na

stranÏ n·jemnÌk˘ na maxim·lnÏ t¯i mÏsÌce (v˝povÏdnÌ lh˘ta na stranÏ pronajÌmatele

z·visÌ na dÈlce n·jemnÌho pomÏru a m˘ûe dos·hnout aû devÌti mÏsÌc˘), zohledÚuje

novÈ formy partnerskÈho souûitÌ (zajiötÏnÌm tzv. Ñpr·va na vstupì v p¯ÌpadÏ ˙mrtÌ

n·jemnÌka kromÏ p¯Ìbuzn˝ch a Ëlen˘ rodiny rovnÏû dalöÌm osob·m dlouhodobÏ ûijÌ-

cÌch s n·jemnÌkem v danÈm bytÏ), vÌce akcentuje pot¯eby tÏlesnÏ postiûen˝ch osob

a v oblasti ˙pravy n·jemnÈho zav·dÌ jist· omezenÌ r˘stu n·jemnÈho Ë·steËnÏ zp¯ÌsÚu-

jÌcÌ charakter regulace n·jemnÈho druhÈ generace. Tyto zmÏny byly provedeny za

situace stagnujÌcÌho trhu a relativnÏ velkÈho mnoûstvÌ nepronajat˝ch pr·zdn˝ch byt˘,

proto se posÌlenÌ ochrany n·jemnÌk˘ prozatÌm v˝raznÏjöÌm zp˘sobem neprojevilo na

zmÏnÏ chov·nÌ soukrom˝ch investor˘.

Z·kladnÌ principy systÈmu mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho jsou n·sledujÌcÌ. P¯i uza-

v¯enÌ novÈ n·jemnÌ smlouvy je n·jemnÈ fakticky urËeno svobodnou dohodou mezi

pronajÌmatelem a n·jemnÌkem, jakkoliv dle trestnÌho pr·va nenÌ dohoda platn·,

pokud dohodnut· cena je bezd˘vodnÏ p¯Ìliö vysok· (Ñnemor·lnÌì). Za vysokou se pak

povaûuje n·jemnÈ, kterÈ je o 50 % vyööÌ neû pro dan˝ byt danÈho standardu v danÈ

lokalitÏ urËenÈ mÌstnÏ p¯ÌsluönÈ n·jemnÈ (v takovÈm p¯ÌpadÏ, pokud by v˘bec nÏja-

k˝ n·jemnÌk na tak vysokou cenu p¯istoupil, by mohla b˝t n·jemnÌ smlouva prohl·-

öena za nemor·lnÌ a zruöena soudem v p¯ÌpadÏ stÌûnosti n·jemnÌka). Jelikoû mÌstnÏ

p¯ÌsluönÈ n·jemnÈ vych·zÌ, jak podrobnÏji uvedeme nÌûe, z poloviny z novÏ svobod-

nÏ uzav¯en˝ch n·jemnÌch smluv, je 50%nÌ diference postaËujÌcÌ k tomu, aby odrazi-

la p¯Ìpadn˝ r˘st popt·vky po bydlenÌ pr·vÏ v danÈ lokalitÏ (vyööÌ n·jemnÈ m˘ûe navÌc

pronajÌmatel p¯ed soudem od˘vodnit poukazem na vyööÌ n·klady). Proto je toto ome-

zenÌ v praxi pouze form·lnÌ a jen z¯Ìdka m˘ûe dojÌt k situaci, kdy by svobodnÏ dohod-

nutÈ n·jemnÈ mohlo b˝t nad povolen˝m limitem.

N·jemnÌ smlouva s n·jemnÌkem smÌ v NÏmecku b˝t uzav¯ena pouze na dobu neurËi-

tou (na dobu urËitou lze uzav¯Ìt smlouvu jen ve v˝jimeËn˝ch a taxativnÏ uveden˝ch

p¯Ìpadech), p¯iËemû n·jemnÌk poûÌv· ze z·kona, podobnÏ jako ve äv˝carsku, relativ-

nÏ rozs·hlÈ ochrany p¯ed v˝povÏdÌ. PronajÌmatel smÌ v z·sadÏ vypovÏdÏt smlouvu

pouze pokud dojde k z·vaûnÈmu poruöenÌ smlouvy (neplacenÌ n·jemnÈho v pr˘bÏhu

poslednÌch t¯Ì mÏsÌc˘, hluk, obtÏûov·nÌ soused˘) nebo pokud by byt urgentnÏ pot¯e-

boval pro sebe Ëi svÈ nejbliûöÌ p¯ÌbuznÈ. PlatÌ vöak p¯itom, ûe se n·jemnÈ z p˘vodnÏ

svobodnou dohodou uzav¯enÈ hodnoty smÌ v pr˘bÏhu n·jemnÌho pomÏru zvyöovat,

maxim·lnÏ vöak do v˝öe mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho (v z·sadÏ trûnÌho n·jemnÈ-

ho) a maxim·lnÏ o 20 % v pr˘bÏhu t¯Ì let (p˘vodnÌ limit 30%nÌho zv˝öenÌ n·jemnÈ-

ho v pr˘bÏhu t¯Ì let platn˝ dle Z·kona o ochranÏ n·jemnÌk˘ byl reformou v roce 2001

snÌûen na 20 % z d˘vodu ochrany p¯ÌjmovÏ slaböÌch dom·cnostÌ p¯ed prudöÌm r˘stem

n·jemnÈho).

V˝öe n·jemnÈho u probÌhajÌcÌch smluv se tak k trûnÌmu n·jemnÈmu v Ëase blÌûÌ

a navÌc omezenÌ maxim·lnÌho r˘stu do velkÈ mÌry odstraÚuje kr·tkodobou cenovou

fluktuaci. MÌsto prudk˝ch r˘st˘ a pokles˘ trûnÌho n·jemnÈho doch·zÌ pouze

k pozvolnÈmu r˘stu n·jemnÈho u probÌhajÌcÌch n·jemnÌch pomÏr˘, jelikoû dodateË-

n· nabÌdka v delöÌm obdobÌ snÌûÌ popt·vkov˝m öokem vyvolan˝ cenov˝ skok patrn˝

u novÏ uzav¯en˝ch n·jemnÌch smluv a tudÌû n·jemnÈ u probÌhajÌcÌch smluv pak

nemusÌ Ñabsolvovatì cel˝ kr·tkodob˝ cyklus ustavenÌ novÈ trûnÌ rovnov·hy (reakce

nabÌdky v nÏkter˝ch lokalit·ch je vöak, p¯irozenÏ, omezen·).

Existuje vöak dokonce ustanovenÌ, kterÈ umoûÚuje pronajÌmatel˘m i rychlejöÌ neû

povolen˝ 20%nÌ r˘st n·jemnÈho, a to pokud dojde k modernizaci (rekonstrukci) bytu.

V p¯ÌpadÏ rozs·hlejöÌ modernizace (rekonstrukce) bytu smÌ n·jemnÈ i podle novÈ

pr·vnÌ ˙pravy vzr˘st aû o 11 % z vynaloûen˝ch n·klad˘ roËnÏ, p¯iËemû toto nav˝öe-

nÌ se nezapoËÌt·v· do maxim·lnÌho povolenÈho limitu 20%nÌho r˘stu n·jm˘ v pr˘bÏ-
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hu t¯Ì po sobÏ jdoucÌch let. ObecnÏ smÌ pronajÌmatel poûadovat zv˝öenÌ n·jemnÈho

maxim·lnÏ do v˝öe mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho, jestliûe (ß 558 odst. 1 obËanskÈ-

ho z·konÌku):

ï sjednanÈ n·jemnÈ nep¯evyöuje ˙roveÚ mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho, a souËasnÏ

ï sjednanÈ n·jemnÈ nebylo zmÏnÏno v pr˘bÏhu uplynul˝ch patn·cti mÏsÌc˘ (za

zmÏny v n·jemnÈm se p¯itom nepoËÌt· nav˝öenÌ n·jemnÈho z d˘vodu modernizace

nebo zmÏny provoznÌch n·klad˘ ñ nap .̄ n·klady na odvoz odpadk˘, v˝tah, osvÏt-

lenÌ spoleËn˝ch prostor apod.),

ï poûadovanÈ zv˝öenÌ n·jemnÈho vstoupÌ v platnost nejd¯Ìve jeden rok od poslednÌ-

ho zv˝öenÌ n·jemnÈho (nep¯ihlÌûÌ se p¯itom opÏt k r˘stu n·jemnÈho z d˘vodu

modernizace nebo r˘stu provoznÌch n·klad˘), a

ï aktu·lnÌ zv˝öenÌ n·jemnÈho nep¯ekroËÌ maxim·lnÌ limit 20%nÌho zv˝öenÌ n·jem-

nÈho v pr˘bÏhu uplynul˝ch t¯Ì po sobÏ jdoucÌch let.

PronajÌmatel musÌ sv˘j poûadavek na zv˝öenÌ n·jemnÈho pÌsemnÏ zd˘vodnit pouka-

zem na mÌstnÏ p¯Ìsluönou ˙roveÚ n·jemnÈho, k Ëemuû dle pr·vnÌ ˙pravy platnÈ do

roku 2001 mohl vyuûÌt existujÌcÌch obecnÌch zrcadel n·jemnÈho (viz nÌûe), informa-

ce z databanky n·jemnÈho (alternativa k zrcadl˘m n·jemnÈho), dobrozd·nÌ (expertnÌ

posudek) kvalifikovanÈho odbornÌka nebo alespoÚ uvÈst v˝öi n·jemnÈho ve t¯ech

konkrÈtnÌch srovnateln˝ch bytech v danÈ lokalitÏ. Od roku 2001 soudy p¯i svÈm roz-

hodov·nÌ o opr·vnÏnÌ zv˝öenÌ n·jemnÈho p¯ihlÌûÌ p¯ednostnÏ k ˙daj˘m v platn˝ch

jednoduch˝ch Ëi kvalifikovan˝ch zrcadlech n·jemnÈho a pronajÌmatel tak jen ojedi-

nÏle m˘ûe vyuûÌt ostatnÌch t¯Ì v˝öe uveden˝ch postup˘.

MÌstnÏ p¯ÌsluönÈ n·jemnÈ pro konkrÈtnÌ byt konkrÈtnÌho vybavenÌ a polohy je tak

zjiöùov·no zejmÈna ze zrcadel n·jemnÈho (Mietelspiegeln) vytv·¯en˝ch zpravidla

obcemi z v˝öe n·jemnÈho, kterÈ bylo v danÈ obci nebo srovnatelnÈ obci svobodnÏ

sjedn·no p¯i uzavÌr·nÌ nov˝ch n·jemnÌch smluv v uplynul˝ch Ëty¯ech letech a v˝öe

n·jemnÈho u probÌhajÌcÌch smluv, kterÈ bylo zmÏnÏno v pr˘bÏhu uplynul˝ch Ëty¯ let

za byt srovnatelnÈho typu, velikosti, vybavenÌ, obdobÌ v˝stavby a geografickÈ polo-

hy. MÌstnÏ p¯ÌsluönÈ n·jemnÈ p¯itom nep¯edstavuje konkrÈtnÌ ËÌslo, ale urËitÈ rozme-

zÌ pro dan˝ segment bytovÈho fondu. Zakladatelem zrcadla n·jemnÈho nemusÌ b˝t

vûdy obec, m˘ûe jÌm b˝t i sdruûenÌ n·jemnÌk˘ nebo pronajÌmatel˘. Zrcadlo n·jemnÈ-

ho se nemusÌ rovnÏû vztahovat pouze na danou konkrÈtnÌ obec, ale m˘ûe existovat

vÌce zrcadel n·jemnÈho v r·mci jednÈ obce (v p¯ÌpadÏ velmi segmentovanÈho byto-

vÈho trhu) nebo naopak jedno zrcadlo n·jemnÈho pro vÌce obcÌ (za p¯edpokladu

podobn˝ch trûnÌch relacÌ).

Reforma n·jemnÌho pr·va z roku 2001 zavedla k dosavadnÌm v˝öe zmÌnÏn˝m Ñjed-

noduch˝mì zrcadl˘m n·jemnÈho novÏ institut tzv. ÑkvalifikovanÈhoì zrcadla n·jem-

nÈho. Kvalifikovan· zrcadla n·jemnÈho musÌ, na rozdÌl od jednoduch˝ch zrcadel, spl-

Úovat jistÈ poûadavky zajiöùujÌcÌ vÏtöÌ vypovÌdacÌ schopnost prezentovan˝ch ˙daj˘

(minim·lnÌ poËet p¯Ìpad˘ vstupujÌcÌch do v˝poËtu mÌstnÏ srovnatelnÈho n·jemnÈho

pro dan˝ segment trhu, metoda stanovenÌ hladiny mÌstnÏ srovnatelnÈho n·jemnÈho

apod.), coû s sebou nese i jistÈ pr·vnÌ implikace. Soudy p¯i rozhodov·nÌ o p¯ivolenÌ

ke zv˝öenÌ n·jemnÈho berou v potaz, zda se pronajÌmatelÈ ve sv˝ch û·dostech opÌra-

jÌ o ˙daje z kvalifikovanÈho nebo jednoduchÈho zrcadla n·jemnÈho, p¯iËemû ˙daj

z kvalifikovanÈho zrcadla n·jemnÈho m· p¯irozenÏ vyööÌ v·hu. Kvalifikovan· zrcadla

n·jemnÈho vöak musÌ b˝t Ñuzn·naì obcÌ, svazy n·jemnÌk˘ a pronajÌmatel˘. Jedn· se

projev souhlasu, kter˝ nem· p¯esnÏ p¯edepsanou pr·vnÌ formu, v p¯ÌpadÏ obce se

m˘ûe jednat o usnesenÌ zastupitelstva, v p¯ÌpadÏ sdruûenÌ n·jemnÌk˘ Ëi pronajÌmate-

l˘ o vyj·d¯enÌ zastupujÌcÌho org·nu (a to i ˙stnÌ). V praxi obvykle obec spolupracuje

se z·stupci reprezentace n·jemnÌk˘ i pronajÌmatel˘ p¯i p¯ÌpravÏ zrcadla n·jemnÈho,

takûe p¯ÌpadnÈ rozpory mezi jednotliv˝mi stranami jsou ¯eöeny jiû ve f·zi p¯Ìprav

a p¯edch·zÌ se moûnÈmu blokov·nÌ zrcadla n·jemnÈho jednou nebo druhou stranou.

⁄daje o v˝öi ËistÈho n·jemnÈho (Nettokaltmiete), z nichû je n·slednÏ vytv·¯eno zrca-

dlo n·jemnÈho, jsou zpravidla zÌsk·v·ny prost¯ednictvÌm reprezentativnÌch öet¯enÌ Ëi

ze st·vajÌcÌch datov˝ch zdroj˘ v podobÏ datab·zÌ mÌstnÌch pronajÌmatel˘. SledujÌ se

pouze ceny n·jemnÈho, kterÈ byly v uplynul˝ch Ëty¯ech letech novÏ sjedn·ny nebo

zmÏnÏny. Jak bylo uvedeno v˝öe, n·jemnÈ v soci·lnÌch bytech (p¯ÌpadnÏ dalöÌch sub-

vencovan˝ch bytech, u kter˝ch jsou n·jemnÈ nebo jeho zmÏna omezeny) nenÌ v zrca-

dlech n·jemnÈho v˘bec zohlednÏno. KromÏ ceny jsou zpravidla shromaûÔov·ny

n·sledujÌcÌ charakteristiky bytu: typ bytu (byt v rodinnÈm domÏ, v bytovÈm domÏ,

v novÈ/starÈ z·stavbÏ, apod.), velikost bytu (plocha v m2), vybavenÌ bytu (typ vyt·-

pÏnÌ, vestavÏnÈ sk¯ÌnÏ, typ podlahovÈ krytiny, sklepnÌ prostory, komora, pr·delna

v domÏ apod.), st·¯Ì, stavebnÌ a energetick˝ stav domu, v nÏmû se byt nach·zÌ (zpra-
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vidla kategorie obdobÌ v˝stavby domu), geografick· poloha (v praxi jsou obvykle

rozliöeny dvÏ nebo t¯i kategorie lokality ñ nap¯Ìklad pr˘mÏrn·/dobr·).

V p¯ÌpadÏ jednoduch˝ch zrcadel n·jemnÈho z·kon nep¯edepisuje û·dnou metodu jak

vyhodnocovat zÌskanÈ ˙daje pro ˙Ëely konstrukce zrcadla n·jemnÈho, v praxi se

obvykle pouûÌvajÌ st¯ednÌ hodnoty (pr˘mÏr, medi·n) n·jemnÈho. V p¯ÌpadÏ kvalifiko-

van˝ch zrcadel n·jemnÈho se pouûÌv· tzv. tabulkov· nebo regresnÌ metoda, obÏ jsou

aplikov·ny na datech zÌskan˝ch prost¯ednictvÌm reprezentativnÌho öet¯enÌ v danÈ

lokalitÏ. RegresnÌ metoda oceÚuje p¯ÌspÏvek kaûdÈ charakteristiky danÈho bytu (veli-

kosti, st·¯Ì, vybavenosti atd.) k celkovÈmu n·jmu. Tabulkov· metoda je zaloûena na

p¯edpokladu, ûe cenovÈ charakteristiky bytovÈho fondu v danÈ lokalitÏ lze dostateË-

nÏ p¯esnÏ vyj·d¯it jeho rozËlenÏnÌm do specifick˝ch podkategoriÌ podle r˘zn˝ch

kombinacÌ zjiöùovan˝ch bytov˝ch charakteristik (nap .̄ segment byt˘ ve starÈ z·stav-

bÏ s koupelnou o podlahovÈ ploöe nep¯esahujÌcÌ 40 m2 v pr˘mÏrnÈ lokalitÏ).

JednotlivÈ segmenty bytovÈho fondu pro ˙Ëely v˝poËtu mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈ-

ho jsou urËov·ny podle kombinace takov˝ch kritÈriÌ, kterÈ nejvÌce ovlivÚujÌ v˝öi

n·jemnÈho. Z·roveÚ musÌ b˝t zajiötÏno, aby tyto segmenty byly vnit¯nÏ relativnÏ

homogennÌ z hlediska v˝öe n·jemnÈho a souËasnÏ se podstatnÏ odliöovaly od jin˝ch

segment˘. S cÌlem zajistit n·vaznost ˙daj˘ v takto vytvo¯en˝ch zrcadlech n·jemnÈho

na mÏnÌcÌ se trûnÌ podmÌnky mÏla by kvalifikovan· zrcadla n·jemnÈho b˝t nejmÈnÏ

kaûdÈ dva roky aktualizov·na a po Ëty¯ech letech obnovov·na (znovu zaloûena).

V p¯ÌpadÏ, ûe kvalifikovanÈ zrcadlo n·jemnÈho nenÌ aktualizov·no ve stanovenÈ

ËasovÈ lh˘tÏ, ztr·cÌ charakter kvalifikovanÈho zrcadla a m˘ûe b˝t nad·le vyuûÌv·no

pouze jako jednoduchÈ zrcadlo n·jemnÈho. Z·kon p¯ipouötÌ dva zp˘soby aktualizace

zrcadel n·jemnÈho: prost¯ednictvÌm cenovÈho indexu publikovanÈho statistick˝m

˙¯adem nebo prost¯ednictvÌm v˝bÏrovÈho öet¯enÌ. Aktualizace prost¯ednictvÌm ceno-

vÈho indexu je doporuËov·na v tÏch lokalit·ch, kde nedoölo k v˝znamnÏjöÌm struktu-

r·lnÌm zmÏn·m v r·mci bytovÈho fondu a cenov˝ v˝voj v jeho jednotliv˝ch segmen-

tech byl zhruba podobn .̋

Pro jakoukoliv zmÏnu n·jemnÈho je zapot¯ebÌ souhlasu n·jemnÌka a pronajÌmatel,

narozdÌl od systÈmu öv˝carskÈho, tedy nesmÌ zmÏnit v˝öi n·jemnÈho jednostrannÏ.

ZatÌmco öv˝carsk˝ systÈm spoËÌv· na principu pr·va pronajÌmatele urËit n·jemnÈ

a pr·va n·jemnÌka se proti v˝öi odvolat, nÏmeck˝ systÈm d·v· vÏtöÌ pr·vo n·jemnÌ-

kovi nesouhlasit se zv˝öenÌm n·jemnÈho a majiteli pouze pr·vo domoci se zv˝öenÌ

n·jemnÈho soudnÏ (v NÏmecku neexistujÌ smÌrËÌ komise). N·jemnÌk je vöak ze z·ko-

na povinen souhlasit se zv˝öenÌm n·jemnÈho, kterÈ je mu zasl·no pÌsemnÏ a je n·le-

ûitÏ od˘vodnÏno a v limitech stanoven˝ch z·konem (pokud by n·slednÏ soud rozho-

dl o opr·vnÏnosti zv˝öenÌ n·jemnÈho, n·jemnÌk doplatÌ dluûnou Ë·st za zv˝öenÈ

n·jemnÈ od chvÌle pronajÌmatelem stanovenÈho zv˝öenÌ n·jemnÈho). NarozdÌl od

öv˝carskÈho systÈmu n·jemnÌk takÈ musÌ d·t sv˘j souhlas s p¯Ìpadnou rekonstrukcÌ

(modernizacÌ) bytu, pokud by se mu n·klady modernizace mÏly projevit ve zv˝öenÌ

n·jemnÈho, a bez tohoto souhlasu pronajÌmatel nesmÌ modernizace bytu provÈst.

PronajÌmatel m˘ûe zvyöovat n·jemnÈ v pr˘bÏhu n·jemnÌho vztahu na z·kladÏ v˝öe

zmÌnÏn˝ch pravidel (omezen˝ r˘st a do limitu mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho) nebo

se m˘ûe s n·jemnÌkem dohodnout na pravidelnÈm r˘stu n·jemnÈho jiû v okamûiku

uzav¯enÌ n·jemnÌ smlouvy ñ v tomto p¯ÌpadÏ hovo¯Ìme o tzv. indexovanÈm (Index-

miete) nebo stupÚovanÈm (Staffelmiete) n·jemnÈm. Jestliûe se obÏ smluvnÌ strany

dohodnou na tzv. indexovanÈm n·jemnÈm, je v˝öe n·jemnÈho v pr˘bÏhu n·jemnÌho

vztahu upravov·na prost¯ednictvÌm cenovÈho indexu publikovanÈho statistick˝m ˙¯a-

dem. V˝öe n·jemnÈho se v takovÈm p¯ÌpadÏ m˘ûe mÏnit maxim·lnÏ s roËnÌ periodi-

citou, p¯iËemû se nep¯ihlÌûÌ ke zmÏn·m n·jemnÈho z d˘vodu modernizace nebo r˘stu

provoznÌch n·klad˘. V p¯ÌpadÏ stupÚovanÈho n·jemnÈho je pÌsemnÏ sjedn·na jeho

v˝öe pro nÏkolik n·sledujÌcÌch let (pro jednotliv· obdobÌ v r˘znÈ v˝öi), p¯ÌpadnÏ

absolutnÌ Ë·stky, o kterÈ n·jemnÈ v budoucÌch letech poroste. OpÏt platÌ pravidlo, ûe

po dobu alespoÚ jednoho roku se v˝öe n·jemnÈho mÏnit nesmÌ. V p¯ÌpadÏ stupÚova-

nÈho n·jemnÈho nesmÌ pronajÌmatel poûadovat zv˝öenÌ n·jemnÈho z titulu moderni-

zace nebo nav˝öenÌ na ˙roveÚ mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho.

HodnocenÌ vybran˝ch systÈm˘ regulace n·jemnÈho druhÈ generace

Ze srovn·nÌ obou relativnÏ v˝znamnÏ se liöÌcÌch druhogeneraËnÌch systÈm˘ regulace

n·jemnÈho je patrnÈ, ûe ustavenÌ systÈmu v »eskÈ republice musÌ p¯edch·zet relativ-

nÏ öirok· ve¯ejn· debata, jak˝ by mÏl b˝t smysl takovÈ regulace. M·-li b˝t smyslem

spÌöe omezit v˝nos z investice jednotliv˝m pronajÌmatel˘m, avöak z·roveÚ do jistÈ

mÌry zaruËit bez ohledu na trûnÌ vztahy jistou mÌru v˝nosu vöem pronajÌmatel˘m, pak
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by byl öv˝carsk˝ systÈm z¯ejmÏ vhodnÏjöÌ (takov˝ systÈm je takÈ vnÌm·n jako mÈnÏ

rizikov˝ pro institucion·lnÌ investory jak˝mi jsou penzijnÌ Ëi investiËnÌ fondy, vlast-

nÌcÌ velkou Ë·st öv˝carsk˝ch n·jemnÌch byt˘, avöak margin·lnÌ Ë·st nÏmeck˝ch

n·jemnÌch byt˘). M·-li vöak b˝t smyslem, aby v˝öe n·jemnÈho u probÌhajÌcÌch

n·jemnÌch smluv vÏrnÏji odr·ûela trûnÌ nabÌdku a popt·vku po danÈm bydlenÌ v danÈ

lokalitÏ a tak d·vala jasnÏjöÌ trûnÌ sign·ly o p¯Ìpadn˝ch deficitech, zatÌmco v˝nos pro-

najÌmatele nenÌ do û·dnÈ mÌry limitov·n ani garantov·n, pak by volba mohla padnout

spÌöe na systÈm nÏmeck .̋ Oba bohuûel p¯edpokl·dajÌ nemalÈ dodateËnÈ administra-

tivnÌ n·klady: v systÈmu öv˝carskÈm se jedn· zejmÈna o n·klady soudnÌch jedn·nÌ p¯i

hodnocenÌ nejr˘znÏjöÌch n·kladov˝ch kalkulacÌ, v systÈmu nÏmeckÈm pak zejmÈna

o n·klady reprezentativnÌch öet¯enÌ n·jemnÈho a vytv·¯enÌ obecnÌch zrcadel n·jem-

nÈho. Jak vöak upozorÚujÌ informovanÌ z·stupci obou zemÌ, oba systÈmy jsou relativ-

nÏ stabilnÌ a dok·zaly p¯i relativnÏ sluönÈ ochranÏ n·jemnÌk˘ udrûet v˝znamnÈ sou-

kromÈ investice v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ.

I p¯es svou relativnÏ dlouhodobou stabilitu jsou to pr·vÏ ned·vnÈ roky Ëi souËasnost,

kdy oba systÈmy proöly Ëi proch·zÌ ne zcela nepodstatn˝mi zmÏnami. ZatÌmco

nÏmeck˝ systÈm za situace dlouhodobÈ ekonomickÈ hospod·¯skÈ stagnace, rostoucÌ

nezamÏstnanosti a zejmÈna obecnÈho sniûov·nÌ cen bydlenÌ doznal na zaË·tku novÈ-

ho tisÌciletÌ zmÏny zp¯ÌsÚujÌcÌ regulatornÌ mechanismus vÌce chr·nÌcÌ n·jemnÌky p¯ed

prudk˝m r˘stem n·jemnÈho, ekonomickÈ paradoxy öv˝carskÈho systÈmu (sniûov·nÌ

n·jemnÈho za situace rostoucÌ popt·vky) vedly k diskusi o zruöenÌ vazby r˘stu n·jem-

nÈho k v˝öi referenËnÌ ˙rokovÈ mÌry hypoteËnÌch ˙vÏr˘. Je p¯irozenÈ, ûe jako ve

vöech lidsk˝ch situacÌ ani zde nenÌ moûnÈ najÌt zcela optim·lnÌ ¯eöenÌ, jeû by bylo

navÏky nemÏnnÈ.

SystÈm regulace n·jemnÈho druhÈ generace m· vöak oproti zcela liber·lnÌmu systÈ-

mu nem·lo v˝hod: ochrana n·jemnÌk˘ p¯ed poûadov·nÌm vyööÌho neû trûnÌho n·jem-

nÈho (takovÈ ÑzneuûitÌì pronajÌmateli je z d˘vodu specifiËnosti bydlenÌ a charakteru

bydlenÌ jako uspokojenÌ z·kladnÌ lidskÈ pot¯eby mÌt trval˝ domov velmi pravdÏpo-

dobnÈ), udrûenÌ soukrom˝ch investic v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ poskytujÌcÌho p¯Ì-

st¯eöÌ i soci·lnÏ Ëi p¯ÌjmovÏ slaböÌm dom·cnostem a tak mnohem menöÌ ve¯ejnÈ v˝da-

je neû p¯i vytv·¯enÌ rozs·hlÈho ve¯ejn˝mi rozpoËty dotovanÈho sektoru soci·lnÌho

n·jemnÌho bydlenÌ a zejmÈna pak ustavenÌ skuteËnÏ dlouhodobÈ funkËnÌ alternativy

k vlastnickÈmu bydlenÌ, jeû dok·ûe nabÌdnout n·jemnÌk˘m takovou ochranu, ûe sou-

kromÈ n·jemnÌ bydlenÌ nenÌ na cestÏ ûivotem povaûov·no pouze za p¯echodnÈ p¯ed-

st·dium koneËnÏ koupÏ vlastnÌho bytu Ëi domu. Z hlediska ˙hrnn˝ch spoleËensk˝ch

n·klad˘ pak za dneönÌ situace rychlÈho pohybu investic a kapit·lu je n·jemnÌ bydle-

nÌ umoûÚujÌcÌ flexibilnÌ reakci na aktu·lnÌ situaci na trhu pr·ce jistÏ levnÏjöÌ neû byd-

lenÌ vlastnickÈ, jelikoû vlastnÌci se mobilitÏ zpravidla br·nÌ.

Ve¯ejn· podpora finanËnÌ dostupnosti n·jemnÌho bydlenÌ

PoslednÌ ot·zkou, na kterou bychom chtÏli d·t, jakkoliv ne˙plnou, odpovÏÔ, vöak je,

zda-li vedle systÈmu regulace n·jemnÈho druhÈ generace je nutnÈ jeötÏ zavÈst doda-

teËnÈ n·stroje bytovÈ politiky zajiöùujÌcÌ dostateËnou finanËnÌ dostupnost bydlenÌ pro

ty dom·cnosti, kterÈ by si za trûnÌch podmÌnek nebyly schopny zajistit odpovÌdajÌcÌ

bydlenÌ vlastnÌmi silami, tj. je-li zapot¯ebÌ z·chrannÈ soci·lnÌ sÌtÏ financovanÈ z ve-

¯ejn˝ch zdroj˘. V loÚskÈ studii Standardy bydlenÌ 2002/03 jsme relativnÏ rozs·hle

popsali v˝voj a aktu·lnÌ stav finanËnÌ dostupnosti n·jemnÌho i vlastnickÈho bydlenÌ

v »R. Z nÏj bylo z¯ejmÈ, ûe i za st·vajÌcÌ regulace n·jemnÈho hluboko pod jejÌ trûnÌ

˙rovnÌ (v jist˝ch regionech) mnohÈ dom·cnosti, zejmÈna staröÌch lidÌ, se i p¯es r˘zn·

oËiötÏnÌ v˝daj˘ na bydlenÌ, kter· jsme tehdy provedli, dostaly do situace, kdy jsou

jejich v˝daje na bydlenÌ ne˙mÏrnÈ. Regulace n·jemnÈho druhÈ generace nenÌ jeötÏ

soci·lnÌm opat¯enÌm, chr·nÏnÈ n·jmy se od trûnÌch (novÏ uzav¯en˝ch) n·jm˘ v del-

öÌm obdobÌ neliöÌ a ochrana je stejn· pro vöechny skupiny dom·cnostÌ bez ohledu na

p¯Ìjem Ëi soci·lnÌ pot¯ebnost.

Jelikoû bydlenÌ je vedle ekonomickÈho statku (navÌc velmi specifickÈho) tÈû uspoko-

jenÌm z·kladnÌ lidskÈ pot¯eby, je jen tÏûkÈ si p¯edstavit v modernÌ vyspÏlÈ spoleËnos-

ti, ûe by st·t soci·lnÏ pot¯ebn˝m dom·cnostem nenapomohl buÔ prost¯ednictvÌm

podpory nabÌdky (nap¯Ìklad, podpora v˝stavby Ëi provozu tzv. soci·lnÌch byt˘) Ëi

podpory popt·vky (nap¯Ìklad, p¯ÌspÏvek na n·jemnÈ/bydlenÌ) a ohrozil tak soci·lnÌ

stabilitu a soudrûnost celÈ spoleËnosti. BydlenÌ ve slumech v nevyhovujÌcÌch zdravot-

nÌch podmÌnk·ch Ëi velkÈ mnoûstvÌ lidÌ bez jakÈhokoliv p¯Ìst¯eöÌ (bezdomovectvÌ)

jsou jistÏ fenomÈny, kterÈ by dlouhodobÈ stabilitÏ demokratickÈ spoleËnosti p¯Ìliö

nenapomohly. BydlenÌ je navÌc zboûÌm s mnoh˝mi externalitami, coû znamen·, ûe

spot¯eba bydlenÌ jednoho ËlovÏka v˝razn˝m zp˘sobem ovlivÚuje spot¯ebu bydlenÌ
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druhÈho. Pokud vedle vilovÈ Ëtvrti bohat˝ch lidÌ vyrostou slumy charakteristickÈ

vysokou nemocnostÌ a kriminalitou, pak to p¯Ìmo ovlivnÌ spot¯ebu bydlenÌ bohat˝ch

lidÌ z vilovÈ Ëtvrti. Teoreticky se d· usuzovat, ûe pomoc v tÈto oblasti je i racion·lnÌm

z·jmem vöech Ëlen˘ spoleËnosti bez ohledu na jejich spoleËenskÈ postavenÌ. Ot·zkou

vöak je, p¯irozenÏ, jak˝ druh pomoci by to v takovÈm p¯ÌpadÏ mÏl b˝t?

AËkoliv typ˘ pomoci v oblasti bydlenÌ je mnoho, nejvÌce jsou zmiÚov·ny a uûÌv·ny

dva n·stroje bytovÈ politiky, kter˝mi se st·t a obce snaûÌ zajistit finanËnÌ dostupnost

odpovÌdajÌcÌho bydlenÌ soci·lnÏ pot¯ebn˝m dom·cnostem: soci·lnÌ bydlenÌ a p¯ÌspÏ-

vek na bydlenÌ (n·jemnÈ). Pomoc p¯i zajiötÏnÌ finanËnÌ dostupnosti bydlenÌ pro

dom·cnosti s niûöÌmi p¯Ìjmy se zpravidla soust¯edÌ do oblasti n·jemnÌho bydlenÌ,

avöak i zde existuje p¯Ìliö mnoho v˝jimek (äpanÏlsko, ÿecko), abychom takovou tezi

mohli povaûovat za neproblematickou. TÈto diskusi se vöak budeme vÏnovat aû

v dalöÌ kapitole t˝kajÌcÌ se konkrÈtnÌch adaptacÌ n·stroj˘ na ËeskÈ podmÌnky. V tÈto

kapitole se pokusÌme soust¯edit pr·vÏ na zmÌnÏnÈ dva z·kladnÌ n·stroje, soci·lnÌ byd-

lenÌ jako n·stroj podpory nabÌdky na trhu s bydlenÌm a p¯ÌspÏvek na bydlenÌ jako

n·stroj podpory popt·vky na trhu s bydlenÌm, popsat struËnÏ jejich charakteristickÈ

rysy a zejmÈna zhodnotit jejich relativnÌ v˝hody a nev˝hody.

Podpora prvnÌ ñ soci·lnÌ bydlenÌ

ÑSoci·lnÌ bydlenÌ nenÌ dnes moc oblÌben˝ termÌn. Zahrnuje totiû aktivnÌ roli st·tu,

vyuûÌv· penÏz daÚov˝ch poplatnÌk˘ a zd· se, ûe je p¯Ìliö vzd·leno trhu.ì (Priemus

1997: 549).

TÈmÏ¯ ve vöech zemÌch EU nalezneme sektor naz˝van˝ jak v dan˝ch zemÌch, tak

v ˙hrn˝ch evropsk˝ch statistik·ch Ëi v˝zkumn˝ch studiÌch Ñsoci·lnÌ bydlenÌì.

JednotlivÈ systÈmy soci·lnÌho bydlenÌ se ovöem natolik odliöujÌ a v nÏkter˝ch p¯Ìpa-

dech dokonce nenÌ ani konsensus nad tÌm, zda-li je vhodnÈ toto oznaËenÌ pouûÌt pro

urËit˝ sektor bydlenÌ v konkrÈtnÌ zemi (ävÈdsko, äpanÏlsko), ûe je jen velmi tÏûkÈ,

ne-li zcela nemoûnÈ, definovat Ñsoci·lnÌ bydlenÌ v EvropskÈ uniiì obecnÏ. Lux (ed.)

(2002) uv·dÌ n·sledujÌcÌ definici: ÑV p¯ev·ûnÈ mÌ¯e se soci·lnÌm bydlenÌm rozumÌ

n·jemnÌ bydlenÌ, kter˝m se snaûÌ org·ny st·tu nebo obcÌ zajistit vöeobecnou rovno-

v·hu na trhu s n·jemnÌm bydlenÌm a umoûnit pot¯ebn˝m skupin·m obyvatel, jeû si ze

soci·lnÌch Ëi jin˝ch d˘vod˘ nemohou zajistit bydlenÌ na volnÈm trhu, d˘stojnÈ

a vyhovujÌcÌ bydlenÌ pro jejich dom·cnosti.ì (73) PodobnÏ i jinÈ definice soci·lnÌho

bydlenÌ vych·zÌ z p¯edpokladu, ûe se jedn· pouze o n·jemnÌ bydlenÌ. Nap .̄ Emms

(1990) definuje soci·lnÌ bydlenÌ jako ÑbydlenÌ, jehoû v˝stavba a v posledku n·jemnÈ

jsou podporov·ny z ve¯ejn˝ch zdroj˘ (1). Harloe (1988) nalÈz· odliönost soci·lnÌho

bydlenÌ od jin˝ch typ˘ bydlenÌ zvl·ötÏ ve t¯ech charakteristick˝ch rysech: ÑJe nabÌze-

no pronajÌmateli za cenu, kter· nenÌ principi·lnÏ urËena ziskovostÌ. Je administrativ-

nÏ alokov·no na z·kladÏ pot¯eby. Politick· rozhodov·nÌ majÌ znaËn˝ vliv na jeho

kvantitu, kvalitu a podmÌnky spr·vy.ì

Ekonomick· komise pro Evropu OSN vych·zÌ z n·sledujÌcÌ definice Mezin·rodnÌ

organizace soci·lnÌho bydlenÌ (CECODHAS): ÑSoci·lnÌ bydlenÌ je bydlenÌ, kde je

vstup omezov·n existencÌ pravidel pro p¯idÏlov·nÌ bytu zv˝hodÚujÌcÌ ty dom·cnosti,

kterÈ majÌ potÌûe p¯i hled·nÌ bydlenÌ na volnÈm trhu.ì (UN/ECE 2003). Jak je z¯ej-

mÈ, tato definice automaticky nevyluËuje vlastnickÈ Ëi druûstevnÌ bydlenÌ a tÌm

otevÌr· mnohem öiröÌ polemiku pro to, zda-li jak·koliv st·tnÌ dotace (nap .̄ jen ˙roko-

v· dotace Ëi moûnost odpoËtu ˙rok˘ z hypoteËnÌch ˙vÏr˘ od daÚovÈho z·kladu) m˘ûe

automaticky ¯adit podporovan˝ segment mezi soci·lnÌ (tÈû dostupnÈ Ëi podporovanÈ)

bydlenÌ.

P¯estoûe vöak neexistuje standardnÌ definice oznaËujÌcÌ spoleËn˝ pr·vnÌ d˘vod uûÌv·-

nÌ soci·lnÌch byt˘ v EU (n·jemnÌ bydlenÌ je sice povaûov·no za hlavnÌ pr·vnÌ d˘vod

uûÌv·nÌ ve vÏtöinÏ p¯Ìpad˘, avöak ve äpanÏlsku je tzv. podporovan˝m bydlenÌm byd-

lenÌ vlastnickÈ a mezi holandsk˝mi, rakousk˝mi a d·nsk˝mi provozovateli soci·lnÌch

byt˘ jsou i bytov· druûstva), spoleËnÈ ekonomickÈ postavenÌ provozovatel˘ n·jem-

nÌch soci·lnÌch byt˘ (nejËastÏji obec Ëi neziskov· organizace, avöak v NÏmecku tÈû

soukromÈ osoby dosahujÌcÌ kontrolovanÈho zisku) nebo spoleËnou formu finanËnÌ

˙Ëasti st·tu na v˝stavbÏ a provozu soci·lnÌch byt˘ (tÈmÏ¯ û·dn· podpora neexistuje

jiû dnes v NizozemÌ, zemi s nejvÏtöÌm podÌlem soci·lnÌho bydlenÌ na bytovÈm fondu

v EvropÏ, avöak ve VelkÈ Brit·nii prost¯ednictvÌm nevratn˝ch dotacÌ Ëi v NÏmecku

prost¯ednictvÌm kvalifikovan˝ch ˙vÏr˘ i provoznÌch dotacÌ je ˙Ëast st·tu st·le neza-

nedbateln·), je moûnÈ ¯Ìci, ûe s v˝jimkou (ävÈdsko) cÌlenost p¯i p¯idÏlov·nÌ byt˘ na

p¯ÌjmovÏ slaböÌ soci·lnÏ pot¯ebnÏjöÌ dom·cnosti je, jakkoliv v r˘znÈ mÌ¯e, z·sadnÌm

charakteristick˝m rysem systÈmu soci·lnÌho / podporovanÈho / dostupnÈho bydlenÌ.
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NarozdÌl od dnes velmi rozöÌ¯en˝ch p¯ÌspÏvk˘ na bydlenÌ jako alternativnÌho n·stro-

je k zajiötÏnÌ dostateËnÈ finanËnÌ dostupnosti bydlenÌ, se v˝stavba a provoz soci·lnÌ-

ho bydlenÌ povaûuje za tzv. podporu nabÌdky na trhu s bydlenÌm, jelikoû p¯Ìmo roz-

öi¯uje bytov˝ fond v danÈ zemi (tÈû podpora na cihlu). Pokud se jedn· o n·jemnÌ byd-

lenÌ, pak z d˘vodu neziskovÈho charakteru v˝stavby a provozu a takÈ dÌky p¯ÌspÏv-

k˘m z ve¯ejn˝ch rozpoËt˘ v podobÏ kapit·lov˝ch i provoznÌch dotacÌ, jakkoliv v sou-

Ëasnosti prudce se sniûujÌcÌch, je n·jemnÈ udrûov·no na niûöÌ neû trûnÌ ˙rovni, zpra-

vidla na ˙rovni indexovanÈho Ëi historickÈho n·kladovÈho n·jemnÈho (nebo, jako

v Portugalsku, Irsku Ëi Belgii tzv. k p¯Ìjmu vztaûenÈho n·jemnÈho d˘slednÏ se odvÌ-

jejÌcÌho od aktu·lnÌho p¯Ìjmu dom·cnosti uûÌvajÌcÌ soci·lnÌ byt). VlastnÌkem takov˝ch

n·jemnÌch byt˘ zdaleka nemusÌ b˝t jen ve¯ejn· instituce (st·t, obec Ëi obcÌ vlastnÏn·

spoleËnost), ale takÈ soukromÈ neziskovÈ a v˝jimeËnÏ tÈû pro-ziskovÈ spoleËnosti.

SystÈm soci·lnÌho (dostupnÈho/podporovanÈho) bydlenÌ m· mnoho odp˘rc˘ i podpo-

rovatel˘. P¯estoûe 90. lÈta a zaË·tek novÈho tisÌciletÌ byl nesen p¯ev·ûnÏ ve zd˘raz-

Úov·nÌ nev˝hod a rizik systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ (takÈ z d˘vodu nespokojenosti

s minul˝mi v˝sledky v 60. a 70. letech minulÈho stoletÌ, v b˝val˝ch komunistick˝ch

zemÌch tÈû v 80. letech minulÈho stoletÌ, p¯i v˝stavbÏ prefabrikovan˝ch panelov˝ch

sÌdliöù soci·lnÌch byt˘ a jejich neefektivnÌ byrokratickÈ spr·vÏ) a proto, jak uv·dÌme

nÌûe, je zcela patrn˝ odklon od ötÏdr˝ch systÈm˘ k vÏtöÌ cÌlenosti a efektivnosti pod-

por Ëi v nÏkter˝ch p¯Ìpadech i ˙pln˝ odklon smÏrem k podpo¯e popt·vky na trhu

s bydlenÌm, samotn˝ systÈm podpory na cihlu z hlediska modernÌ ekonomickÈ teorie

uvaûujÌcÌ i o specifiËnosti bydlenÌ jako nabÌzenÈho a popt·vanÈho produktu na trhu

a zejmÈna z hlediska z·kladnÌch pravidel byù okleöùÏnÈho st·tu blahobytu (zajiötÏnÌ

zdravotnÏ nez·vadnÈho a odpovÌdajÌcÌho bydlenÌ lidem bez trvalÈho p¯Ìst¯eöÌ a pr·ce)

vöak, pokud odhlÈdneme od tendenËnÌch postoj˘, m· neust·le sv˘j v˝znam.

Reformulace rozpoËtov˝ch politik vyspÏl˝ch zemÌ v pr˘bÏhu 80. a 90. let minulÈho

stoletÌ snaûÌcÌ se o snÌûenÌ daÚovÈ z·tÏûe a omezenÌ st·tnÌho intervencionismu vedla

k relativnÏ radik·lnÌmu omezenÌ ve¯ejn˝ch v˝daj˘ ve sfÈ¯e bydlenÌ a vÏtöÌmu d˘razu

na vytv·¯enÌ podmÌnek pro öiröÌ zapojenÌ soukromÈho kapit·lu. Reforma se zejmÈna

citlivÏ dotkla pr·vÏ systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ. AËkoliv bytov· politika je v kompe-

tenci jednotliv˝ch Ëlensk˝ch zemÌ, Kleinman (1998, 248) identifikuje n·sledujÌcÌ

trendy spoleËnÈ bytov˝m politik·m zemÌ EU v pr˘bÏhu 90. let:

ï vÏtöÌ d˘raz na ˙lohu trhu p¯i zajiöùov·nÌ produkce, alokace a financov·nÌ bydlenÌ;

ï vÏtöÌ podpora vlastnickÈho sektoru bydlenÌ;

ï p¯echod od d˘razu na novou v˝stavbu k d˘razu na regeneraci st·vajÌcÌho bytovÈho

fondu;

ï vÏtöÌ d˘raz na efektivitu a efektivnost n·stroj˘ bytovÈ politiky;

ï vÏtöÌ d˘raz na ˙lohu trhu a spolupr·ci se soukrom˝m sektorem i v oblasti soci·lnÌ-

ho bydlenÌ;

ï d˘raz na efektivnÏjöi zacÌlenÌ podpor v oblasti soci·lnÌho bydlenÌ v souvislosti

s obecn˝m trendem soci·lnÌ politiky smÏrem k vÏtöÌ selektivnosti;

ï deregulace v oblasti financov·nÌ bydlenÌ a soukromÈho n·jemnÌho bydlenÌ.

P¯idÏlov·nÌ uvolnÏn˝ch Ëi novÏ postaven˝ch soci·lnÌch byt˘ zaËalo b˝t vÌce restrik-

tivnÌ ve prospÏch soci·lnÏ pot¯ebn˝ch dom·cnostÌ. Tento trend spoleËnÏ se zvyöov·-

nÌm n·jemnÈho v soci·lnÌch bytech nad ˙rovnÌ obecnÈ inflace umoûÚujÌcÌ ökrty ve

ve¯ejn˝ch v˝dajÌch umocnil tzv. rezidualizaci soci·lnÌho bydlenÌ, tj. soci·lnÌ vylouËe-

nÌ p¯ÌjmovÏ nejslaböÌch dom·cnostÌ a odchod p¯ÌjmovÏ silnÏjöÌch do jin˝ch typ˘ byd-

lenÌ, resp. pr·vnÌho d˘vodu uûÌv·nÌ (zejmÈna vlastnickÈho bydlenÌ).

Ve vÏtöinÏ zemÌ doölo v 90. letech k relativnÏ prudkÈmu poklesu v˝stavby nov˝ch

soci·lnÌch byt˘, aËkoliv ani tentokr·t se nejednalo o zcela univerz·lnÌ fenomÈn

(v˝jimkami byly nap .̄ NÏmecko Ëi Irsko). Z d˘vodu öpatn˝ch zkuöenostÌ s ve¯ejn˝-

mi provozovateli se v souËasnosti up¯ednostÚuje model soci·lnÌho bydlenÌ provozo-

vanÈho neziskov˝mi soukrom˝mi bytov˝mi asociacemi (zejmÈna pak Velk· Brit·nie,

NizozemÌ, Francie, Irsko, aj.) p¯ed obecnÌm bydlenÌm. Velk˝ d˘raz je navÌc kladen na

spolufinancov·nÌ novÈ v˝stavby soci·lnÌch byt˘ ze soukrom˝ch zdroj˘. Reformulace

strategiÌ v oblasti soci·lnÌho bydlenÌ souvisela tÈû s v˝raznÏjöÌm uvolnÏnÌm n·jemnÈ-

ho, jakkoliv z principu n·jemnÈ nad·le z˘st·v· kontrolov·no prost¯ednictvÌm z·kona.

Trendy, z·kladnÌ pravidla (rozdÏlenÌ kompetencÌ, regulace n·jemnÈho, pravidla p¯i

alokaci byt˘) i konkrÈtnÌ p¯ÌpadovÈ studie fungov·nÌ systÈm˘ soci·lnÌho bydlenÌ ve

vybran˝ch zemÌch EU uv·dÌ kniha BydlenÌ ñ vÏc ve¯ejn·, vydan· v r·mci projektu

Soci·lnÌ aspekty bydlenÌ v »R a zemÌch EU (Lux (ed.) 2002). V nÌ lze nalÈzt dalöÌ

podrobnosti, jejichû opakov·nÌ v tÈto studii by nep¯ineslo p¯Ìliö velk˝ v˝znam. Na

n·sledujÌcÌch nÏkolika stran·ch uv·dÌme pouze doslovn˝ v˝Úatek t˝kajÌcÌ se jednÈ

p¯ÌpadovÈ studie ñ NizozemÌ ñ jeû n·zornÏ ukazuje, jak radik·lnÌ dopad reformulace
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bytovÈ politiky mÏla na systÈm fungov·nÌ soci·lnÌho bydlenÌ v zemi tradiËnÏ orien-

tovanÈ na ötÏdrou podporu v˝stavby soci·lnÌch n·jemnÌch byt˘.

V˝Úatek z knihy ÑBydlenÌ ñ vÏc ve¯ejn·ì, SLON, 2002, str. 99 ñ 106.

Nizozemí

Nizozemí je zemí s největším podílem sociálního bydlení na celkovém bytovém fondu v EU;

tento podíl se uvádí na úrovni od 36 do 40 % celkového bytového fondu. V zásadě exis−

tují dva provozovatelé sociálního bydlení, obce a nezávislé bytové asociace fungující na

neziskovém principu: okolo 1.100 bytových asociací spravuje v úhrnu 2 milióny bytů tvo−

řících celkem zhruba 30 % celkového bytového fondu; obce vlastní pouze asi 350.000

bytů, tedy zhruba 6 % bytového fondu (Smith, Oxley 1997, 496). Obce se v současnosti

na výstavbě sociálních bytů nepodílejí a absolutní většina jejich bytů bude převedena do

vlastnictví a správy asociací. Ačkoliv jsou bytové asociace dosud osvobozeny od některých

daní, na základě tzv. Heermovy reformy z roku 1989 pozbyly do té doby zaručených roč−

ních investičních dotací při nové výstavbě sociálních bytů a od ledna 1995 rovněž speciál−

ních provozních subvencí; na druhé straně získaly rozsáhlou autonomii, která jim umožňu−

je intervenovat i na vlastnickém trhu a zcela nezávisle definovat vlastní alokační politiku.

„Není od věci tvrdit, že sociální nájemní sektor v Holandsku se nachází v předvečeru revo−

luce,“ píše v abstraktu svého vystoupení na konferenci ENHR v Balatonfüredu v roce 1999

Hugo Priemus. „Finanční příspěvky státu se staly tak nízkými, že nestojí za to s nimi kal−

kulovat“ (Priemus, 1999). Podpora státu se tak zcela obrátila od subvencí na cihlu k sub−

vencím na hlavu; velikost státních dotací na cihlu je dnes téměř marginální a asociace jsou

nuceny se spolehnout na zajištění financování ze soukromých zdrojů.

První iniciativa pro vznik nezávislých provozovatelů sociálního bydlení přišla již v roce 1901

přijetím Zákona o bydlení, který umožnil nezávislým soukromým organizacím spravovat

a stavět nájemní bytový fond za vládní asistence. Podobně jako mnohem později ve Velké

Británii, tyto nezávislé organizace získaly označení Registrované organizace pro sociální

bydlení; jejich činnost byla zakotvena zákonem a spočívala výhradně v provádění aktivit

v oblasti sociálního bydlení, zpravidla omezených na konkrétní obec nebo region. V roce

1913 bylo zaregistrováno 301 provozovatelů, v roce 1922 dokonce již 1.341 provozova−

telů. Bytový nedostatek po druhé světové válce výrazně zvýšil vládní subvence i roční pro−

dukci bytových asociací, které se však zvýšenou vládní regulací staly více méně „vládními

agenty“; jejich nezávislé postavení bylo ambiciózním dotačním programem zpochybněno.

Období masové výstavby bylo poznamenáno důrazem na co největší počet nově postave−

ných bytů, jejich kvalita však byla posuzována až na druhém místě (Boelhouwer 1999, 6).

Podíl sociálních bytů na celkovém bytovém fondu se zcela bezprecedentně zvýšil z 12

% v roce 1945 na 41 % v roce 1975. „Skutečnost, že se to stalo právě v Holandsku, může

být vysvětlena jen sloučením několika faktorů. Mezi ně patří velká popularita politiky státu

blahobytu, rozsáhlá role veřejného nájemního sektoru, nedostatečný důraz na kvalitu

výstavby a prudký růst počtu obyvatel.“ (Boelhouwer 1999, 6).

Zadlužení státního rozpočtu na začátku 80. let si, podobně jako v mnoha jiných evropských

zemích, vynutilo úspory, snížení subvencí, zvýšení nájemného a upevnění nezávislosti byto−

vých asociací. Zásadním faktorem radikální změny v kursu dosavadní bytové politiky byla,

podobně jako v jiných zemích, výměna vládnoucí strany ve volbách: konzervativní ministr

bydlení Heerma, který nahradil ve funkci svého sociálně demokratického předchůdce, pub−

likoval známé memorandum Bydlení v 90. letech (také Heermovo memorandum),

v jehož obecně teoretickém pojednání jasně rozlišil pravidla systému na pravidla typu

„řádu“ a pravidla typu „regulace“; zatímco ta první mají charakter nutných základních pra−

videl hry a nesměřují k dosažení nějakého předem stanoveného cíle, druhá, dosud uplat−

ňovaná, směřují ke splnění mnohdy uměle a špatně vystavených plánů (Salet 1999, 547).

Toto ideologické východisko pak posloužilo k proměně od politiky založené na rozsáhlém

státu blahobytu, velkých státních výdajů a důrazu na redistribuci prostředků, ve kterém

„soukromé společnosti (bytové asociace – pozn. aut.) byly výrazně podporovány vládou

a tak relativně dobře chráněny před tržní konkurencí..a již dlouho nepřizpůsobovaly svou

činnost novým trendům na lokálních trzích nebo změnám preferencí jejich klientů“ (Salet

1999, 549) k politice založené na větší váze tržních mechanismů a nižšího vlivu státu.

Nespokojenost vládních představitelů, ne však již tolik teoretiků sociálního státu a někte−

rých výzkumníků v oblasti bydlení, vyvolávala rovněž skutečnost, že „příjem mnoha lidí byl

příliš vysoký ve srovnání s nájemným, které platili, a podle státu tito lidé nespravedlivě vyu−

žívali subvencované bydlení. Na druhou stranu mnoho jiných lidí užívalo bydlení, které bylo

v poměru k jejich příjmu drahé a docházelo tak k neefektivnímu využívání adresných pří−

spěvků na nájemné.“ (Sociální bydlení v Holandsku v kostce 1999, 7). Tato skutečnost,

kterou potvrzuje mnoho autorů v oblasti nizozemského výzkumu bydlení (Van Kempen

ObecnÈ hodnocenÌ vybran˝ch n·stroj˘ bytovÈ politiky

50



a Van Weesep 1991, Van Kempen a Priemus 1999), pramenila nikoliv pouze z užívaných

principů při alokaci bytů, ale ze skutečnosti, že nájemník nemohl být vyloučen ze sektoru

v případě, že jeho původní nízký nebo střední příjem výrazněji vzrostl. „Okolo jedné pěti−

ny z celkového počtu ‘levného nájemního bydlení’ (bydlení s nájemným do výše 590

holandských guldenů tvořící 31 % celkového bytového fondu – pozn. autora) v Nizozemí

je obýváno domácnostmi s relativně vysokým příjmem (s ročním hrubým příjmem vyšším

než 35.000 guldenů u jednočlenné a 46.000 guldenů u vícečlenné domácnosti).“ (Van

Kempen a Priemus 1999, 5).

Systém financování výstavby sociálních nájemních bytů byl do poloviny 90. let založen na

poskytování jednak kvalifikovaných (relativně nízko úročených) vratných vládních úvěrů

a jednak relativně velmi štědrých provozních dotacích, které vyrovnávaly jednotlivým aso−

ciacím rozdíl mezi náklady zahrnujícími opravy, správu a splátky kvalifikovaných úvěrů

a výnosy z vybraného, centrální vládou stanovovaného nájemného. Subvencování provo−

zu bylo zpravidla založeno na progresivním snižování výše subvencí pro konkrétní byt

(podobně jako v Německu); od konce 70. let se výše maximálního nájemného (tedy de

facto regulovaného nájemného) stanovovaného vládou zvyšovala více než inflace a při

předpokladu stabilních provozních nákladů pak výnosy z nájemného po určitém období

měly stačit na pokrytí všech provozních nákladů pro příslušný byt. Největší subvence tak

byly vypláceny na nový sociální byt, jelikož skutečné nákladové nájemné v takovém bytě by

mohlo být pro mnoho domácností finančně nedostupné; postupně se však nájemné zvy−

šovalo a míra subvencí snižovala. Vzhledem k tomu, že náklady byly stejně jako nájemné

standardizované a určené centrální vládou (určena maximální cena pozemku atd.), výška

provozního deficitu tak byla vždy lehce předem odhadnutelná a každoroční vyplácení pro−

vozních subvencí tak probíhalo rovněž relativně standardizovaně.

Důležitými podpůrnými faktory pro razantní změnu dotační politiky na začátku 90. let bylo

relativní dosažení bytového dostatku a nízká úroková míra soukromého zápůjčního kapitá−

lu. Kvalifikované vládní úvěry poskytnuté dříve bytovým asociacím, které do té doby dopro−

vázely rozsáhlé provozní subvence, měly úročení o několik procentních bodů vyšší a do

nákladů asociací (tedy i do nájemného) se zbytečně promítalo vysoké úrokové zatížení z dří−

vějších let. V důsledku zásadní Heermovy reformy bytové politiky na začátku 90. let kva−

lifikované státní úvěry i provozní dotace na sociální nájemní bydlení fakticky zcela zmizely:

vládní půjčky byly zrušeny a z provozních subvencí se staly pouze velmi marginální pobíd−

kové příspěvky.

Reforma financování sociálního bydlení musela logicky projít několika kroky. Jedním z nej−

důležitějších bylo uvolnění nebo alespoň razantnější zvýšení regulovaného nájemného.

Tradičně silný ethos centralizované správy, redistributivní politiky a přežívající zbytky ideo−

logie státu blahobytu nedovolily přistoupit k úplné liberalizaci nájemného (nájemné bylo

zcela liberalizováno pouze pro největší, nejluxusnější byty). I přes rozsáhlé zvýšení nájem−

ného, dosavadní systém fixovaného nájemného pro sociální, ale i soukromý nájemní fond

zůstal (údajně pouze dočasně) zachován.10 Dřívější indexovaný růst výše nájemného pro

každý konkrétní byt (podle počtu bodů) byl v roce 1993 nahrazen novým flexibilnějším sys−

témem přizpůsobování výše nájemného: růst nájemného není nadále fixován pro jednotli−

vé bytové jednotky, nýbrž je fixován pro úhrn všech bytových jednotek jednotlivých byto−

vých asociací. Např. v roce 1996 byly bytové asociace oprávněny zvýšit nájemné ve svých

bytech v jejich úhrnu o 3,5 %, přičemž se ponechalo v kompetenci asociací, u kterých bytů

bude nájemné zvýšeno více, u kterých méně a u kterých vůbec (tzv. rent pooling). Jediným

omezením zůstalo, že růst nájemného u jakékoliv jedné bytové jednotky nesmí přesáhnout

6,5 % ročně.

Tarifně stanovené maximální nájemné sloužící pro určení počátečního nájemného stejně

jako index růstu nájemného zaznamenaly v devadesátých letech prudký nárůst. Míra zatíže−

ní výdaji na čisté nájemné se zvýšila z 18,1 % v roce 1986 na 21,1 % v roce 1995, a to při

započítání snížení výše nájemného pobíráním adresného příspěvku na bydlení (Ministerie

van Volkshuisvesting 1998, Kullberg 1997, 394). Druhou důležitou operací související

s reformou financování, nazývanou brutering nebo také grossing, se stalo vzájemné vyrov−

nání závazků mezi státem a asociacemi: na základě ujednání mezi státem, národními fede−

racemi sociálního bydlení a Asociací holandských měst z konce roku 1993 stát vyrovnal
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stanovenou minim·lnÌ a maxim·lnÌ cenou n·jemnÈho pro p¯Ìsluön˝ poËet bod˘. 



jednotlivým bytovým asociacím veškeré slíbené provozní subvence na stávající bytový fond,

zatímco asociace vyrovnaly veškeré své původní kvalifikované půjčky, které použily pro

výstavbu svých bytů. „Obě strany tak obdržely okamžitě to, co by jinak získaly za delší časo−

vý úsek.“ (Sociální bydlení v Holandsku v kostce 1999, 7). Účty byly vyrovnány v roce 1995.

Posledním logickým krokem bylo uvolnění regulací svazujících jednání jednotlivých byto−

vých asociací, které se měly stát skutečnými tržními spoluhráči a tak se do určité míry vrá−

tit ke své historicky původní roli. Uvolněny tak byly regulace dotýkající se standardizova−

ných nákladů na výstavbu a zpřetrháním vazeb na státní rozpočet byly asociace ponechá−

ny vlastnímu svobodnému jednání omezenému jen relativně „měkkými“ ustanoveními

zákona (Zákon o sociálním nájemním bydlení z roku 1993); na druhou stranu si samot−

né asociace „pro získání jména“ uvědomily důležitost prezentace svých finančních výsledků

i dosažené sociální efektivity (výše nájmů, uspokojení potřebných domácností apod.) před

veřejností.

Původně pouze s lokálním společenstvím spojené bytové asociace mohou nyní navíc žádat

o regionální akreditaci; objevila se rovněž možnost privatizace sociálních nájemních bytů,

která byla donedávna společenským tabu. Na asociace byla přenesena veškerá provozní

rizika z jejich podnikání, tj. zvláště odpovědnost za vlastní kalkulace, volbu kapitálového

zajištění výstavby, volbu správného pozemku i velikosti bytů, volbu alokačního mechanis−

mu při přidělování bytů zájemcům. Případné ztráty ze špatně kalkulovaných nákladů neo−

drážejících úroveň maximálního přípustného nájemného musí asociace krýt pouze z vlast−

ních prostředků, resp. vlastními silami. Nicméně i dosud je průměrné nájemné v bytech

bytových asociací nižší, než je podle bodovacího systému určena jeho maximální výše:

uvádí se, že průměrná výše nájemného u bytových asociací odpovídá přibližně 70 až 80

% maximální přípustné výše nájemného pro daný bytový fond (Boelhouwer, Van Der Hei−

jden 2000, 515). Od poloviny 90. let po vzájemném vyrovnání závazků mezi státem a aso−

ciacemi a prudkém navýšení indexovaného nájemného neexistuje prakticky žádná přímá

finanční podpora státu směřující do správy, provozu či výstavby sociálních bytů.

Zvýšení samostatnosti bylo bytovými asociacemi obecně velmi kladně přijato. Je však ještě

velmi brzy na to hodnotit, zda−li se bytové asociace zhostí své staro−nové pozice efektivně

a úspěšně. „Bytové asociace dosud vždy unikly větrům nepříznivých okolností: díky mož−

nosti zvýšit nájemné získaly podstatnou finanční injekci a dosud čelí na lokálních trzích jen

velmi malé konkurenci.“ (Salet 1999, 553). Úloha státu, který i z důvodu přístupu k přís−

ným maastrichtským kritériím při vstupu do Evropského měnového systému dosáhl velmi

razantního snížení rozpočtových výdajů a vyrovnání nahromaděného deficitu, se omezila

na roli „záchranné sítě“. Již od roku 1988 existuje Ústřední fond sociálního bydlení

(CFV) založený vládou jako veřejně právní korporace. Do tohoto fondu jsou všechny aso−

ciace povinny přispívat v závislosti podle množství jimi spravovaných bytů (nazývaný též

„fond solidarity“). CFV pak nabízí finanční podporu těm asociacím, které se dostanou do

závažnějších finančních problémů (např. reorganizace, ozdravění asociace). Vedle CFV

existuje navíc soukromý garanční fond, Fond pro garanci sociálního bydlení (WSW) zalo−

žený samotnými asociacemi; v současnosti má 664 členů (90 % všech bytových asociací).

Fond poskytuje garance při získávání komerčních úvěrů jednotlivým členským asociacím (a

tak snižuje úrokovou míru komerčních úvěrů zhruba o 1 %); je financován z kompenzací

placenou asociacemi za každou udělenou garanci a z pravidelných příspěvků. Stát nebo

obec poskytují garance pouze zřídka a to zvláště v těch případech, pokud WSW nemůže

dané asociaci garance poskytnout. V současnosti v Nizozemí operuje 730 bytových aso−

ciací sdružených ve Federaci organizací sociálního bydlení Aedes; pouze malou menšinu

tvoří asociace vlastněné samotnými nájemníky, tedy bytová družstva.

Přidělování uprázdněných nebo nových sociálních bytů probíhá i dnes na základě dohod

mezi obcemi a asociacemi, obce však podle nových pravidel musí asociacím „něco nabíd−

nout“ (např. pozemek pro výstavbu zdarma). Podle Zákona o bydlení musí asociace zajis−

tit, aby levnější část bytového fondu připadla lidem s nízkými příjmy a vyjmenovaným rizi−

kovým skupinám domácností. Toto ustanovení je v souladu se záměrem vlády zvrátit nerov−

nováhu na trhu s bydlením, kdy nízkého nájemného využívaly a fakticky stále využívají ve

velké míře domácnosti relativně příjmově silné. „Ministerstvo bydlení oznámilo několik

základních opatření, které by měly nutit vysoko příjmové domácnosti odstěhovat se z lev−

ných bytů.“ (Salet 1999, 555).

Žadatel o přidělení bytu musí mít více než 18 let a vyplněním příslušného formuláře a/nebo

pohovorem s příslušným představitelem obce či bytové asociace je začleněn buď do cen−

trálního registru žadatelů vedeného u obecního úřadu nebo do registrů vedených jednotli−

vými asociacemi. Při přidělení bytu hrají podstatnou úlohu zvláště doba od registrace žada−

tele a jeho bytová nouze (např. žadatel nemá jiné bydlení, rozvod, přelidnění bytu, náklad−

né dojíždění do místa pracoviště apod.). Problémem standardního modelu přidělování bytů
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dle seznamu čekatelů není však jen omezení svobody volby pro samotného žadatele mají−

cího specifické preference, ale také relativně velké administrativní náklady při vyjednávání

s tzv. „lovci bytů“, kteří v podstatě o bydlení zatím zájem nemají, ale „pro jistotu“ se zare−

gistrují jako žadatelé, aby nepřišli o náhodnou lákavou nabídku.

Nový rozměr do alokace sociálních bytů vnesl tzv. Delftský model. V roce 1990 umožnilo

Ministerstvo bydlení obci Delft (zhruba 90.000 obyvatel) experimentální model alokace bytů;

polovina bytů měla být přidělována podle starého systému založeného na seznamu čekate−

lů, polovina podle modelu nového. Již po roce trvání experimentu bylo povoleno nový

model použít na veškerý sociální bytový fond a v roce 1996 se populární Delftský model

začal používat v minimálně 213 z celkového počtu 625 nizozemských obcí (Kullberg 1997,

394). O jeho využití se začalo přemýšlet i v jiných zemích, např. ve Velké Británii (Brown

2000). Podle tohoto systému je uprázdněný nebo nový sociální byt nabízen v bezplatných

inzertních novinách s uvedením charakteru bytu, velikosti nájemného a, což je velmi pod−

statné, také informace, pro koho je daný byt určen (v zásadě velikost a příjem domácnosti).

Inzerát na takový sociální byt vypadá, například, následovně (Kullberg 1997, 400):

Adresa: Oostblok 274 (oblast 12)

Charakteristika domu: nízkopatrová budova

Podlaží: druhé

Počet pokojů: 4 (obývací pokoj 26 m2)

Nájemné: 581,31 guldenů

Služby: 43,25 guldenů

Topení: 66,06 guldenů

Volný od: 16. listopadu 2000

Vlastník: bytová asociace „Bydlení“

Podmínky: – minimálně dvojčlenná domácnost

– příjem domácnosti do 3.500 guldenů

Zájemci o nabízený byt pak vyplní registraci přiloženou v novinách, přiloží potvrzení

o svých příjmech a zašlou vše na adresu úřadu. Každá domácnost má právo takto požádat

maximálně o tři v daném kole nabízené byty. Zvlášť jsou přitom nabízeny byty pro poten−

ciální nové nájemníky a byty pro již bydlící starší nájemníky, přičemž nejkvalitnější byty jsou

nabízeny již stávajícím nájemníkům, kteří se chtějí přestěhovat. Důležitým kritériem při

výběru je rovněž věk žadatele, přičemž upřednostňováni jsou starší žadatelé. Toto kritéri−

um je zpochybňováno a některé jiné holandské obce jej neužívají (např. Utrecht). Pokud

jsou byty určeny pro žadatele v největší bytové tísní, nejsou v inzerátu zveřejněny žádné

podmínky dotýkající se žadatele, nýbrž pouze označení „prioritní status“. Tyto byty jsou

pak přednostně přidělovány urgentním případům. Jejich podíl na celkových nabízených

bytech zpravidla nepřekročí 20 % v jednom kole nabídek. Jména vybraných žadatelů pro

přidělení určitého bytu jsou pak zpětně zveřejněna ve stejném inzertním časopise při dal−

ším kole nabídek, což přispívá k transparentnosti systému. V 10 % ze všech obcí užívají−

cích nový systém vybraný žadatel musí zaplatit pokutu, pokud po výběru odmítne nabíze−

ný byt, nebo je na dobu 6 měsíců vyloučen z možnosti žádat o jiný nabízený byt. Nový sys−

tém alokace je holandskými občany vítán, jelikož jim zcela jednoznačně přináší možnost

větší volby svého bydlení podle vlastních preferencí.

Podpora druh· ñ p¯ÌspÏvek na bydlenÌ (n·jemnÈ)

Druh˝m pilÌ¯em bytovÈ politiky smÏ¯ujÌcÌ ke zv˝öenÌ finanËnÌ dostupnosti p¯imÏ¯enÈ-

ho bydlenÌ pro dom·cnosti s niûöÌmi p¯Ìjmy je p¯ÌspÏvek na bydlenÌ (resp. na n·jem-

nÈ). NarozdÌl od soci·lnÌho bydlenÌ a, fakticky, na ˙kor soci·lnÌho bydlenÌ, zÌsk·v·

pr·vÏ p¯ÌspÏvek na bydlenÌ (n·jemnÈ) v poslednÌch 20 letech daleko vÏtöÌ v·hu

a popularitu ve vÏtöinÏ zemÌ EU.

TermÌny p¯ÌspÏvek na bydlenÌ a p¯ÌspÏvek na n·jemnÈ nemajÌ v ËeskÈm kontextu

zcela identick˝ obsah. P¯ÌspÏvek na bydlenÌ se vztahuje k oböÌrnÏji pojat˝m v˝daj˘m

dom·cnostÌ na bydlenÌ neû p¯ÌspÏvek na n·jemnÈ a m˘ûe tak zahrnovat i öiröÌ okruh

dom·cnostÌ z r˘zn˝ch segment˘ bytovÈho trhu, kterÈ majÌ n·rok na jeho v˝platu. Do

v˝poËtu p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ vstupujÌ pouze v˝daje na ËistÈ n·jemnÈ a n·rok na

jeho v˝platu majÌ tudÌû pouze dom·cnosti n·jemnÌho sektoru. V zahraniËnÌ literatu¯e

se vÏtöinou pouûÌv· pouze obecn˝ termÌn adresn˝ p¯ÌspÏvek na bydlenÌ (Wohngeld,

Housing Allowance, Allocation de logement), v˝öe uvedenÈ rozliöenÌ je pak moûno

n·slednÏ provÈst aû podle rozsahu v˝daj˘ vstupujÌcÌch do jeho v˝poËtu, p¯ÌpadnÏ

podle okruhu dom·cnostÌ opr·vnÏn˝ch pobÌrat p¯ÌspÏvek v danÈ zemi.
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TermÌnem, kter˝ je nutnÈ v ˙vodu vysvÏtlit, je skuteËn· mÌra zatÌûenÌ dom·cnostÌ

v˝daji na bydlenÌ (n·jemnÈ). SkuteËn· mÌra zatÌûenÌ (d·le tÈû SMZ) umoûÚuje porov-

n·vat, jakou relativnÌ Ë·st sv˝ch p¯Ìjm˘ dom·cnost vyd·v· na bydlenÌ, neboli jakou

z·tÏû pro rozpoËet dom·cnosti v˝daje na bydlenÌ p¯edstavujÌ. Definov·na je jako

podÌl v˝daj˘ na bydlenÌ (n·jemnÈ) danÈ dom·cnosti na jejÌm celkovÈm ËistÈm penÏû-

nÌm p¯Ìjmu; zpravidla se uv·dÌ v procentech a je indik·torem finanËnÌ dostupnosti

bydlenÌ v danÈ zemi (podrobn· anal˝za mÌry zatÌûenÌ i v˝voje finanËnÌ dostupnosti

n·jemnÌho i vlastnickÈho bydlenÌ v »R byla p¯edmÏtem studie Standardy bydlenÌ

2002/03). Pojmem, kter˝ je t¯eba d˘slednÏ odliöovat od skuteËnÈ mÌry zatÌûenÌ, je

normativnÌ mÌra zatÌûenÌ (d·le tÈû NMZ), kter· je velmi ˙zce spojena s konkrÈtnÌm

zp˘sobem v˝poËtu v˝öe p¯ÌspÏvku. NMZ je tarifnÏ stanovena zpravidla jako koefici-

ent, kter˝m se n·sobÌ v˝öe celkov˝ch p¯Ìjm˘ dom·cnosti. Pro ˙Ëely v˝poËtu v˝öe p¯Ì-

spÏvku ud·v·, jak˝ minim·lnÌ podÌl ze sv˝ch vlastnÌch zdroj˘ by dan· dom·cnost

mÏla vynaloûit na ˙hradu sv˝ch v˝daj˘ na bydlenÌ (n·jemnÈ). Je-li NMZ, nap¯Ìklad,

stanovena ve v˝öi 15 %, pak to znamen·, ûe pro ˙Ëely v˝poËtu v˝öe p¯ÌspÏvku se

p¯edpokl·d·, ûe dom·cnost bude minim·lnÏ 15 % sv˝ch p¯Ìjm˘ vyd·vat na ˙hradu

v˝daj˘ na bydlenÌ (n·jemnÈ). NMZ tedy na rozdÌl od skuteËnÈ mÌry zatÌûenÌ nevypo-

vÌd· o tom, jakou Ë·st sv˝ch p¯Ìjm˘ dom·cnost na bydlenÌ (n·jemnÈ) skuteËnÏ vyd·-

v·, ale je n·strojem, kter˝ ve vzorci pro v˝poËet p¯ÌspÏvku urËuje, jak by se dom·c-

nost mÏla na ˙hradÏ sv˝ch v˝daj˘ podÌlet.

Adresn˝ p¯ÌspÏvek na bydlenÌ (n·jemnÈ) je jednÌm z velmi v˝znamn˝ch instrument˘

bytovÈ a soci·lnÌ politiky zemÌ EvropskÈ unie; z hlediska bytovÈ politiky se jedn·

o popt·vkovÏ orientovan˝ n·stroj, ovlivÚuje tedy bezprost¯ednÏ zejmÈna popt·vku po

bydlenÌ, zprost¯edkovanÏ pak m˘ûe p˘sobit i na stranu nabÌdky. Zv˝öenÌm disponibil-

nÌch p¯Ìjm˘ obyvatelstva prost¯ednictvÌm p¯ÌspÏvku je stimulov·na koupÏschopn·

popt·vka, p¯irozenou reakcÌ na r˘st popt·vky je odpovÌdajÌcÌ zv˝öenÌ nabÌdky. Tento

obecn˝ ekonomick˝ princip vöak nemusÌ platit, pokud je nabÌdka tzv. cenovÏ

neelastick·, jak bylo pops·no v ˙vodnÌ kapitole tÈto studie.

AdresnÈ p¯ÌspÏvky na bydlenÌ (n·jemnÈ) byly ve vyspÏl˝ch evropsk˝ch zemÌch zav·-

dÏny zhruba od poloviny öedes·t˝ch (NÏmecko 1965), ale zejmÈna v pr˘bÏhu sedm-

des·t˝ch let (Velk· Brit·nie 1972, Francie 1977). V souËasnÈ dobÏ nenÌ adresn˝ p¯Ì-

spÏvek na bydlenÌ ze zemÌ EU vyuûÌv·n pouze v It·lii a äpanÏlsku (Lux, Burdov·

2000, 75). HlavnÌm d˘vodem jeho rozöÌ¯enÌ v uvedenÈm obdobÌ byla zejmÈna mÏnÌ-

cÌ se ekonomick· a soci·lnÌ situace ve druhÈ polovinÏ sedmdes·t˝ch let, na kterou

postupnÏ reagovaly hospod·¯skÈ politiky jednotliv˝ch zemÌ. V souladu s nastupujÌcÌ

restriktivnÌ hospod·¯skou politikou vyvolanou v·ûn˝mi ekonomick˝mi problÈmy se

vl·dy jednotliv˝ch zemÌ zaËaly i v oblasti bydlenÌ vÌce zajÌmat o koneËnÈ dopady r˘z-

n˝ch podp˘rn˝ch opat¯enÌ. Ve vÏtöÌ mÌ¯e usilovaly o jejich p¯esnÏjöÌ zacÌlenÌ na kon-

krÈtnÌ skupiny obyvatel, v oblasti bydlenÌ posÌlil proces p¯echodu od tzv. subvencÌ

Ñna cihluì k tzv. subvencÌm Ñna hlavuì (Valentov·, Kohout 1997).

Z·kladnÌm principem p¯ÌspÏvku je s ohledem na v˝öi p¯Ìjm˘, v˝öi n·jemnÈho (v˝da-

j˘ na bydlenÌ) a poËet osob dom·cnosti poskytnout opr·vnÏn˝m dom·cnostem

n·jemnÌho Ëi vlastnickÈho sektoru bydlenÌ p¯ÌspÏvek zpravidla ve v˝öi rozdÌlu mezi

skuteËnou a normativnÌ mÌrou zatÌûenÌ v˝daji na bydlenÌ (n·jemnÈ) pro danou dom·c-

nost. P¯i v˝poËtu p¯ÌspÏvku se tak zohledÚujÌ zejmÈna t¯i faktory: p¯Ìjmy, v˝daje na

bydlenÌ a poËet osob dom·cnosti. Mezin·rodnÌ komparaci systÈm˘ znaËnÏ ztÏûuje

skuteËnost, ûe jak p¯Ìjmy, tak v˝daje jsou Ëasto r˘znÏ definov·ny. P¯Ìjmy vstupujÌcÌ

do v˝poËtu p¯ÌspÏvku jsou zpravidla oËiöùov·ny o nejr˘znÏjöÌ odËitatelnÈ poloûky.

Nap¯Ìklad v nÏmeckÈm modelu p¯ÌspÏvku (Wohngeld, 1999) se od celkov˝ch p¯Ìjm˘

odeËÌtajÌ p¯Ìdavky a dalöÌ nezdanitelnÈ Ë·stky na dÏti, nezdaniteln· Ë·stka na Ëleny

rodiny staröÌ 62 let, z·kladnÌ v˝öe d˘chodu pro postiûenÈ a vdovy/vdovce, polovina

Ë·stky poskytovanÈ podle z·kona na uspokojenÌ z·kladnÌch ûivotnÌch pot¯eb, urËitÈ

p¯Ìjmy osvobozenÈ od danÏ a nÏkterÈ dalöÌ z·konem stanovenÈ poloûky. Ve Finsku

jsou do z·kladu pro v˝poËet p¯ÌspÏvku zahrnuty vöechny p¯Ìjmy dom·cnosti vËetnÏ

d·vek st·tnÌ soci·lnÌ podpory a pomoci, ve VelkÈ Brit·nii celkovÈ t˝dennÌ p¯Ìjmy

vËetnÏ vöech soci·lnÌch transfer˘ snÌûenÈ o odËitatelnÈ poloûky zohledÚujÌcÌ sloûenÌ

a velikost dom·cnosti.

RovnÏû do v˝daj˘ se v r˘zn˝ch systÈmech zahrnujÌ r˘znÈ poloûky. V nÏmeckÈm

modelu je to Ëist˝ n·jem v p¯ÌpadÏ n·jemnÌk˘, resp. n·klady na kapit·lovou sluûbu

a provoznÌ n·klady v p¯ÌpadÏ vlastnÌk˘; k ËistÈmu n·jmu se d·le p¯ipoËÌt·vajÌ n·kla-

dy na spot¯ebu vody, na komun·lnÌ sluûby spojenÈ s odvozem odpadu a spoleËnÈ

osvÏtlenÌ v bytov˝ch domech. Ve Finsku se do v˝daj˘ na bydlenÌ vedle ËistÈho n·jem-

nÈho zapoËÌt·vajÌ i v˝daje na topenÌ a spot¯ebu vody pro dom·cnosti v n·jemnÌm sek-

toru, Ë·st mÏsÌËnÌch spl·tek hypoteËnÌho ˙vÏru na po¯ÌzenÌ bytu a tarifnÏ urËenÈ
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v˝daje na topenÌ a vodnÈ pro dom·cnosti ve vlastnickÈm sektoru. Ve VelkÈ Brit·nii se

do v˝daj˘ dom·cnostÌ na bydlenÌ zapoËÌt·v· pouze ËistÈ n·jemnÈ. NÏkterÈ modely

p¯ÌspÏvku berou rovnÏû v ˙vahu i v˝öi majetku dom·cnosti, kvalitu a st·¯Ì bytovÈho

fondu, typ rodiny (˙pln·, ne˙pln·, s dÏtmi, bezdÏtn·), f·zi ûivotnÌho cyklu (d˘chod-

ce, student), atd. P¯ÌspÏvek na bydlenÌ (n·jemnÈ) vöak v zemÌch EU nenÌ nikdy ploö-

nou d·vkou; zamÏ¯uje se na konkrÈtnÌ p¯ÌjmovÏ Ëi soci·lnÏ slaböÌ skupiny obyvatel.

Z toho d˘vodu u nÏkter˝ch model˘ nalezneme hornÌ hranici p¯Ìjm˘, jejÌmû p¯ekroËe-

nÌm dom·cnost n·rok na v˝platu p¯ÌspÏvku ztr·cÌ (NÏmecko).

Z hlediska logiky fungov·nÌ lze odliöit kontinent·lnÌ a britsk˝ model p¯ÌspÏvku (Lux,

Burdov· 2000, 76-80). Kontinent·lnÌ model se vztahuje k zemÌm jako Finsko,

NÏmecko, Holandsko, tj. zemÌm kontinent·lnÌ Evropy, v jejichû systÈmech lze nalÈzt

urËitÈ spoleËnÈ principy, kterÈ se vöak v˝raznÏ odliöujÌ od z·sad, na kter˝ch je posta-

ven britsk˝ systÈm.

Kontinent·lnÌ model p¯ÌspÏvku na bydlenÌ (n·jemnÈ) je postaven na n·sledujÌcÌch

t¯ech principech (GhekiÈre 1996):

a) princip minim·lnÌch n·klad˘ ñ p¯ÌspÏvek nikdy nepokr˝v· v˝daje dom·cnosti na

n·jemnÈ/bydlenÌ v plnÈ v˝öi, ale Ë·st z nich si dom·cnost musÌ vûdy hradit z vlast-

nÌch zdroj˘. V p¯ÌpadÏ, ûe nem· û·dn˝ vlastnÌ p¯Ìjem, ze kterÈho by tak mohla

Ëinit, je odk·z·na na ostatnÌ d·vky soci·lnÌ pomoci.

b) princip margin·lnÌch n·klad˘ ñ s r˘stem v˝öe v˝daj˘ dom·cnostÌ na bydlenÌ

(n·jemnÈ) musÌ r˘st takÈ mÌra participace dom·cnostÌ na ˙hradÏ tÏchto n·klad˘.

Jin˝mi slovy, p¯estÏhuje-li se dom·cnost do kvalitnÏjöÌho Ëi vÏtöÌho bytu, za kter˝

platÌ vyööÌ n·jemnÈ, nenÌ ji zv˝öenÌ n·jemnÈho plnÏ hrazeno z p¯ÌspÏvku, n˝brû je

nucena si sama hradit st·le vÏtöÌ Ë·st takto rostoucÌch n·klad˘. Dom·cnosti by tak

mÏly b˝t motivov·ny k vyhled·v·nÌ jejich moûnostem p¯imÏ¯enÏjöÌho bydlenÌ. Ke

splnÏnÌ principu margin·lnÌch n·klad˘ slouûÌ instituty tzv. maxim·lnÌho n·jemnÈ-

ho a rostoucÌ normativnÌ mÌry zatÌûenÌ. Maxim·lnÌ n·jemnÈ je tarifnÏ stanoven·

v˝öe n·jemnÈho s ohledem na velikost dom·cnosti, st·¯Ì bytu, vybavenÌ bytu

a lokalitu, ve kterÈm se byt opr·vnÏnÈ dom·cnosti nach·zÌ. »·stka, o kterou sku-

teËnÏ placenÈ n·jemnÈ p¯evyöuje maxim·lnÌ n·jemnÈ, v˘bec nevstupuje do

v˝poËtu v˝öe p¯ÌspÏvku, hradÌ ji plnÏ samotn· dom·cnost. KromÏ toho je do sys-

tÈm˘ p¯ÌspÏvk˘ zapracov·na zpravidla tÈû logika rostoucÌ normativnÌ mÌry zatÌûe-

nÌ, tj. s vyööÌ ˙rovnÌ n·jemnÈho se zvyöuje p¯edpokl·dan· finanËnÌ participace

dom·cnosti na v˝dajÌch na bydlenÌ (n·jemnÈ).

c) princip normativnÌ mÌry zatÌûenÌ ñ normativnÌ mÌra zatÌûenÌ ud·v·, jakou minim·l-

nÌ Ë·st ze sv˝ch p¯Ìjm˘ musÌ dom·cnost vynaloûit na ˙hradu sv˝ch v˝daj˘ na byd-

lenÌ (n·jemnÈ). Je obvykle stanovena s ohledem na v˝öi p¯Ìjm˘, velikost dom·c-

nosti a v˝öi v˝daj˘ na bydlenÌ (s r˘stem p¯Ìjm˘ obvykle roste nebo z˘st·v· na stej-

nÈ ˙rovni, s r˘stem v˝daj˘ na bydlenÌ roste, s rostoucÌm poËtem Ëlen˘ naopak

obvykle kles·). Jestliûe normativnÌ mÌra zohledÚuje vöechny tyto faktory, ¯Ìk·me,

ûe je stanovena trojrozmÏrnÏ.

Britsk˝ model p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ m· oproti kontinent·lnÌmu nÏkter· specifika

(BÈgassat 1997). PrvnÌm z nich je absence principu minim·lnÌch n·klad˘. Pokud p¯Ì-

jem britskÈ dom·cnosti nedosahuje minim·lnÌ ˙rovnÏ (ûivotnÌho minima), jsou jejÌ

v˝daje na n·jemnÈ plnÏ hrazeny p¯ÌspÏvkem. V kontinent·lnÌch modelech si dom·c-

nost vûdy urËitou minim·lnÌ Ë·st v˝daj˘ na bydlenÌ hradÌ sama. Do roku 1996 v brit-

skÈm systÈmu neplatil ani princip margin·lnÌch n·klad˘. Znamenalo to, ûe kaûdÈ zv˝-

öenÌ n·jemnÈho bylo p¯i konstantnÌch p¯Ìjmech dom·cnosti plnÏ kryto zv˝öenÌm p¯Ì-

spÏvku. I dnes se vöak omezenÌ prost¯ednictvÌm mÌstnÌho Ñkontrolora n·jemnÈhoì

dot˝k· pouze n·jemnÈho v soukromÈm n·jemnÌm sektoru (nikoliv sektoru soci·lnÌho

bydlenÌ, kde r˘st n·jemnÈho je zpravidla st·le plnÏ kompenzov·n r˘stem p¯ÌspÏvku).

V britskÈm modelu rovnÏû nenajdeme institut maxim·lnÌho n·jemnÈho, p¯i jehoû p¯e-

kroËenÌ si dom·cnost dodateËnÈ v˝daje hradÌ v˝hradnÏ z vlastnÌch zdroj˘. Velmi

z·sadnÌ odliönostÌ je rovnÏû ÑnahrazenÌì normativnÌ mÌry zatÌûenÌ kontinent·lnÌch

model˘ tzv. mÌrou regrese. Jedn· se o mÌru sniûov·nÌ v˝platy p¯ÌspÏvku a zvyöov·nÌ

participace dom·cnosti na ˙hradÏ v˝daj˘ na n·jemnÈ v z·vislosti na v˝öi rozdÌlu mezi

skuteËn˝mi p¯Ìjmy dom·cnosti a st·tem stanoven˝m minim·lnÌm p¯Ìjmem (ûivotnÌm

minimem). MÌra regrese je reprezentov·na jedin˝m pevn˝m koeficientem zvan˝m

taper (v souËasnosti 0,65) a, na rozdÌl od normativnÌ mÌry zatÌûenÌ (NMZ) kontinen-

t·lnÌho modelu, bezprost¯ednÏ nez·visÌ na poËtu Ëlen˘ dom·cnosti ani na v˝öi p¯Ìjm˘.
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Logika britskÈho modelu je n·sledujÌcÌ. Pokud je dom·cnost bez jak˝chkoliv p¯Ìjm˘

(tj. p¯Ìjm˘ do v˝öe ûivotnÌho minima), pak p¯ÌspÏvek hradÌ celÈ n·jemnÈ a dom·cnost

na n·jemnÈ neplatÌ nic (pokud se n·jemnÈ pohybuje pod limitem urËen˝m mÌstnÌm

kontrolorem n·jemnÈho, coû platÌ prakticky pro cel˝ soci·lnÌ bytov˝ fond). Jakmile se

vöak p¯Ìjem zv˝öÌ nad hranici ûivotnÌho minima, byù jen o malou Ë·st, v˝öe p¯ÌspÏvku

prudce kles· vysokou mÌrou regrese (65 %). Jin˝mi slovy, jakmile p¯Ìjmy dom·cnos-

ti p¯ekroËÌ ˙roveÚ ûivotnÌho minima, z kaûdÈ dalöÌ vydÏlanÈ libry musÌ dom·cnost

vyhradit 65 pencÌ na ˙hradu v˝daj˘ na n·jemnÈ; zv˝öÌ-li se p¯Ìjem o 10 liber, musÌ

dom·cnost 6,5 libry z tÏchto nov˝ch p¯Ìjm˘ d·t na n·jemnÈ a o stejnou Ë·stku se snÌûÌ

p¯ÌspÏvek na n·jemnÈ. Takto rychl˝ n·r˘st mÌry zatÌûenÌ a souËasnÏ rychl˝ pokles v˝öe

vypl·cenÈho p¯ÌspÏvku m˘ûe vÈst k tomu, ûe dom·cnosti nejsou dostateËnÏ motivov·-

ny usilovat o dosaûenÌ vyööÌho p¯Ìjmu (situace zn·m· jako tzv. past chudoby).

PodrobnÏjöÌ informace o konkrÈtnÌch modelech p¯ÌspÏvku na bydlenÌ v zemÌch EU

Ëten·¯ m˘ûe opÏt nalÈzt v publikaci Lux (ed.) (2002) nebo Sunega (2001). Jelikoû jsou

obÏ publikace k dosaûenÌ v ËeskÈm jazyce, opakov·nÌ informacÌ v tÈto studii by,

podobnÏ jako u popisu systÈm˘ soci·lnÌho bydlenÌ, nemÏlo velk˝ v˝znam. Pouze pro

prezentaci z·kladnÌ logiky p¯ÌspÏvku v praxi uv·dÌme struËn˝ popis nÏmeckÈho mode-

lu p¯ÌspÏvku na bydlenÌ, jeû byl opÏt doslovnÏ p¯evzat z knihy BydlenÌ ñ vÏc ve¯ejn·.11

V˝Úatek z knihy ÑBydlenÌ ñ vÏc ve¯ejn·ì, SLON, 2002, str. 172 ñ 174.

V SRN je příspěvek na bydlení poskytován jak nájemníkům, tak osobám bydlícím ve vlast−

ním domě, bytě nebo jiném obytném prostoru v osobním vlastnictví (Wohngeld 1999). Přís−

pěvek na bydlení obdrží každý, kdo si o něj zažádá a současně doloží splnění všech oficiál−

ně stanovených podmínek pro jeho poskytnutí. V německém modelu jsou explicitně stano−

veny hranice měsíčních příjmů domácností (diferencované podle počtu členů, zóny, stáří

a vybavení bytu), při jejichž překročení už domácnost nemá nárok na výplatu příspěvku na

bydlení. Například pro jednočlenné domácnosti obývající byt dokončený po 1.1.1992 vyba−

vený ústředním vytápěním a koupelnou nebo sprchovým koutem v obcích zařazených do

šesté geografické zóny (viz dále) činí tato částka 1.420 DEM12 (po 1.1.2001 830 �).

Zvláštní režim se vztahuje na osoby, které jsou ze zákona příjemci dávek sociální pomoci

(Sozialhilfe) nebo sociální podpory válečným obětem a které proto mají nárok na tzv. pau−

šální příspěvek na bydlení (pauschaliertes Wohngeld). Vedle sebe tak koexistují dvě různé

formy příspěvku, a sice již uvedený paušální a dále tzv. tabulkový příspěvek (Tabellen−

wohngeld). Základní odlišnost mezi nimi spočívala zejména v tom, že u paušálního přípěv−

ku až do 1. ledna 2001 neexistovala žádná maximální výše zohledněného nájemného, jak

je tomu u tabulkového, ale příspěvek byl zpravidla poskytován jako určitý podíl ze skuteč−

ných výdajů na bydlení (celostátně v průměru 48 %) bez jakéhokoliv zohlednění výše příjmů

nebo diferenciace podle počtu osob v domácnosti (Wohngeld− und Mietenbericht 1999,

2000). Novela zákona o příspěvku na bydlení přinesla i u paušálního příspěvku institut maxi−

málního zohledněného nájemného, které je diferencováno podle velikosti domácnosti. Zjed−

nodušení výpočtu paušálního příspěvku ve srovnání s tabulkovým příspěvkem spočívá i po

1.1.2001 v odlišném způsobu stanovení výše příjmů pro účely výpočtu příspěvku – namís−

to individuálního zjišťování výše příjmů jsou používány zákonem stanovené normativy.

Paušální příspěvek na bydlení pobíralo v roce 1998 55,7 % z celkového počtu příjemců

obou druhů příspěvku ve starých spolkových zemích a 17,8 % v nových spolkových zemích.

Jeho průměrná výše činila 291 DEM (staré spolkové země), resp. 231 DEM (nové spolko−

vé země). Pro srovnání, průměrná výše tabulkového příspěvku činila 188 DEM resp. 176

DEM. Celkem se na výplatu obou druhů příspěvků vydalo v roce 1998 téměř 7 miliard

DEM, z toho 3,8 miliard ze státního rozpočtu a 3,2 miliardy z rozpočtů jednotlivých zemí13.
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11 Je t¯eba podotknout, ûe nÏmeck˝ systÈm p¯ÌspÏvku na bydlenÌ proöel reformou (novela vstoupila v platnost k 1.1. 2001), kter· mÏla vÈst zejmÈna ke zjednoduöenÌ celkovÈ pr·vnÌ ˙pravy p¯ÌspÏvku, zohlednit v˝voj p¯Ìjmo-
vÈ ˙rovnÏ dom·cnostÌ a hladiny n·jemnÈho po roce 1990 a sjednotit podmÌnky v nov˝ch a star˝ch spolkov˝ch zemÌch. Z·sadnÏji byl reformov·n nÌûe popisovan˝ pauö·lnÌ p¯ÌspÏvek na bydlenÌ, kter˝ byl nahrazen Ñzvl·öt-
nÌm p¯Ìplatkem na n·jemnÈì (besondere Mietzuschuss). Princip v˝poËtu tabulkovÈho p¯ÌspÏvku tak, jak je popisov·n nÌûe, se vöak nezmÏnil. VybranÈ aspekty reformy (t˝kajÌcÌ se zejmÈna pauö·lnÌho p¯ÌspÏvku na bydlenÌ),
kterÈ byly zn·my v dobÏ p¯Ìpravy publikace BydlenÌ ñ vÏc ve¯ejn·, byly jiû zaËlenÏny v nÌûe uvedenÈm textu, avöak nap¯Ìklad uv·dÏn· hranice mÏsÌËnÌch p¯Ìjm˘ dom·cnosti, p¯i jejÌmû p¯ekroËenÌ jiû dom·cnost nem· n·rok
na p¯ÌspÏvek na bydlenÌ se vztahuje k roku 1999, podobnÏ i zaËlenÏnÌ obcÌ do zÛn n·jemnÈho odpovÌd· stavu k roku 1999. ZmÌnÏn· novela p¯inesla rovnÏû zjednoduöenÌ p¯i stanovenÌ v˝öe maxim·lnÌho n·jemnÈho za m2

v podobÏ snÌûenÌ poËtu kategoriÌ doby v˝stavby a ˙rovnÏ vybavenÌ bytu z p˘vodnÌch sedmi na Ëty¯i. PoËet r˘zn˝ch ˙rovnÌ v˝öe maxim·lnÌho n·jemnÈho za m2 se tak snÌûil ze 42 na 24.
12 Hovo¯Ìme o p¯Ìjmu snÌûenÈm o p¯ÌsluönÈ odËitatelnÈ poloûky, tak jak jiû byly vyjmenov·ny v˝öe. OdpovÌdajÌcÌ v˝öe hrubÈho mÏsÌËnÌho p¯Ìjmu bez p¯Ìdavk˘ na dÏti p¯ed odpoËtem pauö·lnÌ Ë·stky v z·kladnÌ v˝öi 6 % ËinÌ
1.510 DEM (po 1.1.2001 882 �).
13 TÈmÏ¯ dvÏ t¯etiny z celkov˝ch n·klad˘ ve star˝ch spolkov˝ch zemÌch p¯itom p¯ipadly na v˝platu pauö·lnÌho p¯ÌspÏvku.



Celkový počet domácností pobírajících příspěvek činil v roce 1998 ve starých spolkových

zemích 2,206.203, v nových spolkových zemích 740.613.

Za základní (obecný) model je v německém systému považován tabulkový příspěvek, který

si nyní podrobněji popíšeme. Pro účely výpočtu maximálního zohledněného nájemného

u tabulkového příspěvku na bydlení bylo území SRN rozděleno do 6 zón (Mietenstufen)

podle hodnoty průměrné procentuální odchylky místně obvyklého nájemného v obci od prů−

měrného nájemného srovnatelného bytového fondu za celou republiku. Do jednotlivých zón

jsou zařazeny buď samostatné obce, které mají více než 10.000 obyvatel, nebo kraje sdru−

žující ostatní obce s méně než 10.000 obyvateli. Do první zóny jsou zařazeny obce, ve kte−

rých je hladina nájemného v průměru o 15 a více procent pod celostátním průměrem, do

druhé obce s průměrnou hladinou nájemného od 5 % do 15 % pod celostátním průměrem,

do třetí obce s hladinou nájemného od 5 % pod až po 5 % nad celostátním průměrem, do

čtvrté obce s hladinou nájemného od 5 % do 15 % nad celostátním průměrem (např.

Brémy, Bremerhaven), do páté obce s hladinou nájemného o 15 % až 25 % nad celostát−

ním průměrem (např. Hamburg) a do šesté obce, ve kterých průměrná hladina nájemného

převyšuje celostátní průměr o 25 a více procent (patří sem například Mnichov, Frankfurt nad

Mohanem, Garmisch−Partenkirchen, Dachau, Germering, atd.). Dále je bytový fond rozdě−

len do sedmi kategorií podle roku výstavby a úrovně vybavení bytu.

Pro každou kombinaci geografické zóny, doby výstavby a úrovně vybavení bytu je tarifně sta−

novena výše maximálního nájemného za m2. Celkem tedy 42 různých úrovní výše maximál−

ního nájemného za m2. Pro výpočet maximálního nájemného pro danou domácnost žáda−

jící o tabulkový příspěvek na bydlení je částka maximálního nájemného za m2 násobena nor−

mativně stanovenou velikostí bytu, která je odvozena od počtu členů domácnosti. Velikost

domácnosti se rozlišuje až na úroveň šesti a více členů, zákonem stanovená normativní veli−

kost bytu činí pro jednočlenné domácnosti 48 m2, dvoučlenné 62 m2 a dále se zvyšuje vždy

o 12 m2 za každého dalšího člena.

Normativní míra zatížení (NMZ) je stanovena trojrozměrně, což znamená, že pro každou

úroveň nájemného je diferencována podle počtu členů domácnosti a současně pro daný

počet členů podle výše celkových příjmů domácnosti. Platí, že s rostoucími příjmy norma−

tivní míra zůstává buď stejná nebo roste, zatímco vždy roste se zvyšujícími se výdaji na byd−

lení. V německém modelu jsou zvýhodněny vícečlenné domácnosti; jejich normativní míra

zatížení se zvyšující se úrovní nájemného sice roste (princip marginálních nákladů), avšak

mnohem pomaleji ve srovnání s méně početnými domácnostmi. Vzorec pro výpočet výše

příspěvku je následující:

APB = min (skutečné výdaje na bydlení; MAXVYD) – NMZ * příjem domácnosti

APB – výše adresného příspěvku na bydlení,

MAXVYD – maximální tarifně stanovené výdaje na bydlení,

NMZ – normativní míra zatížení (tarifně stanovená).

MAXVYD – tarifně stanovená maximální výše nájemného za m2 * tarifně stanovená

maximální velikost bytu v m2

Tarifně stanovená max. výše nájemného za m2 = fce (zóna, stáří a vybavení bytu)

Tarifně stanovená maximální velikost bytu v m2 = fce (počet osob v domácnosti)

NMZ = fce (výdaje, příjmy, počet osob)

Výhodou německého modelu příspěvku je důsledné respektování principů minimálních

nákladů, marginálních nákladů a normativní míry zatížení. Stanovení normativní míry

v závislosti na velikosti domácnosti a současně výši jejích příjmů a výdajů na bydlení umož−

ňuje velmi přesně regulovat míru zatížení jednotlivých skupin domácností, což znamená větší

efektivnost ve vztahu k nárokům na příslušné rozpočty, z jejichž fondů je příspěvek financo−

ván. Podrobnost, s jakou jsou rozlišeny jednotlivé zóny s různou hladinou nájemného, umož−

ňuje optimální stanovení výše maximálního nájemného s přihlédnutím k regionálním rozdí−

lům a zaručuje, že domácnosti platící přibližně stejně vysoké nájemné v různých teritoriích

budou mít maximální nájemné stanoveno na zhruba stejné úrovni.

Nevýhodou německého modelu příspěvku je především jeho složitost vyplývající ze stanove−

ní normativní míry a maximálního nájemného při zohlednění všech rozměrů, což přináší

vyšší administrativní náklady spojené s jeho zaváděním i úpravami.

ObecnÈ v˝hody a nev˝hody obou podpor ñ srovn·nÌ a hodnocenÌ

Zjednoduöen˝ pohled, patrn˝ u nÏkter˝ch teoretik˘ a zejmÈna praktik˘ v oblasti byd-

lenÌ, by mohl nabÌzet obr·zek jasnÈho trendu postupnÈho a do budoucna trvalÈho
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˙stupu podpory nabÌdky ve prospÏch podpory popt·vky; tj. pohyb od soci·lnÌho byd-

lenÌ smÏrem k adresn˝m p¯ÌspÏvk˘m na bydlenÌ (n·jemnÈ). Tento posun je d·n teo-

reticky niûöÌ finanËnÌ n·roËnostÌ p¯ÌspÏvk˘ na bydlenÌ na ve¯ejnÈ rozpoËty, neûli tomu

je u v˝stavby a provozu soci·lnÌch byt˘. PodobnÏ, existuje ekonomick· argumentace

dokazujÌcÌ, ûe p¯i stejnÏ vysokÈ v˝öi podpory je efektivnÏjöÌ podpora prost¯ednictvÌm

podpory popt·vky neûli podpory nabÌdky, jelikoû opr·vnÏnÈ dom·cnosti v p¯ÌpadÏ

podpory popt·vky dos·hnou vyööÌho uûitku, neû by dos·hly p¯i stejnÏ vysokÈ podpo-

¯e nabÌdky. Popis tohoto argumentu je uveden v p¯Ìloze tÈto kapitoly.

Prakticky se vöak situace nikdy nevyvÌjÌ stejnÏ jako v p¯ÌpadÏ, kdy hodnotÌme systÈ-

my teoreticky (za uûitÌ mnoha p¯edpoklad˘) Ëi v kr·tkodobÈm horizontu. Efektivita

podpory nabÌdky (a tÌm i öetrnost v˘Ëi st·tnÌmu rozpoËtu) m˘ûe v dlouhÈm obdobÌ

a p¯i znalosti konkrÈtnÌch praktick˝ch podmÌnek v danÈ zemi b˝t vyööÌ, dokonce

i mnohem vyööÌ, neû v˝hradnÌ spolÈh·nÌ na p¯ÌspÏvek na bydlenÌ (n·jemnÈ).

Z d˘vodu specifiËnosti bydlenÌ jako zboûÌ, a zejmÈna pak ve vyspÏlÈ spoleËnosti sna-

ûÌcÌ se o internalizaci externalit a vylouËenÌ vzniku ghett a slam˘, je vûdy zapot¯ebÌ

urËitÈ intervence st·tu ve prospÏch vyööÌ finanËnÌ dostupnosti bydlenÌ pro p¯ÌjmovÏ

a soci·lnÏ slaböÌ dom·cnosti, aù uû formou podpory nabÌdky Ëi popt·vky. KonkrÈtnÌ

forma tÈto podpory m· n·slednÏ konkrÈtnÌ praktickÈ implikace na efektivitu bytovÈ-

ho trhu i bytovÈ politiky. Jin˝mi slovy, teprve aû konkrÈtnÌ model p¯ÌspÏvku na byd-

lenÌ, jeho konkrÈtnÌ nastavenÌ a praktickÈ implikace na v˝öi n·jemnÈho, obecnou

inflaci, migraci a proces soci·lnÌ segregace, m˘ûe slouûit pro hled·nÌ odpovÏdi na

ot·zku, zda-li p¯ÌspÏvek s·m je dostaËujÌcÌ, Ëi by mÏl b˝t, i z hlediska vyööÌ efektivi-

ty bytovÈ politiky, doplnÏn jeötÏ o systÈm podpory nabÌdky.

ÑPro-trûnÏ orientovanÌ stoupenci vyuûÌvajÌ konceptu·lnÌ modely, kterÈ p¯edpokl·dajÌ

zcela informovanÈ aktÈry a zcela kompetitivnÌ trhy bez problÈm˘ souvisejÌcÌch s dis-

tribucÌ nebo externalitami a st·t za byrokratickÈho a neefektivnÌho monopolistu. Pro-

socialistiËtÌ stoupenci zase ignorujÌ problÈm informace, inovace a motivace v soci·l-

nÌ organizaci a p¯edpokl·dajÌ, ûe trhy jsou neefektivnÌ a monopolistickÈ...Debata se

tak Ëasto zakl·d· na vytv·¯enÌ jednoduch˝ch opozic. Na jednÈ stranÏ se p¯edpokl·d·

dokonalost (pro preferovan˝ systÈm) a proti nÌ stylizovan· smutn· realita (spojen·

s nepreferovan˝m systÈmem).ì (Maclennan, More 1997: 532).

UveÔme nynÌ jen r·mcovÈ srovn·nÌ relativnÌch v˝hod a nev˝hod obou n·stroj˘ byto-

vÈ politiky. Pokusme se vöak vyvarovat tendenËnÌch a odbornou anal˝zou nepodloûe-

n˝ch soud˘, jako existence monopolu na stranÏ nabÌdky soukromÈho n·jemnÌho byd-

lenÌ (Ëast˝ argument levicov˝ch stran pro podporu v˝stavby soci·lnÌch n·jemnÌch

byt˘) nebo argument, ûe p¯ÌspÏvek na bydlenÌ je pr·vÏ ¯eöenÌm, jak se vyvarovat soci-

·lnÌ segregaci a vytvo¯it û·doucÌ soci·lnÌ mix (Ëast˝ argument pravicov˝ch stran pod-

porujÌcÌch deregulaci v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ a odklon od systÈmu soci·lnÌho

bydlenÌ).

Soci·lnÌ bydlenÌ

Nev˝hody

ï vysok· pravdÏpodobnost nÌzkÈ efektivity p¯i p¯idÏlov·nÌ soci·lnÌch byt˘ (z hledis-

ka spot¯ebitelskÈ popt·vky) ñ st·t/obec nikdy nem˘ûe mÌt adekv·tnÌ informace

k tomu, aby uspokojil nejrozmanitÏjöÌ spot¯ebitelskÈ preference rozdÌln˝ch uûiva-

tel˘ dot˝kajÌcÌ se kombinace jednotliv˝ch atribut˘ bydlenÌ. Naopak, existuje vyso-

k· pravdÏpodobnost, ûe mladÈ rodiny budou, nap¯Ìklad, nuceny ûÌt v nevyhovujÌ-

cÌch mal˝ch bytech zatÌmco m·loËlennÈ dom·cnosti staröÌch lidÌ v rozs·hl˝ch

bytech i potÈ, co jejich dÏti dom·cnost opustily (o to vÌce, oË menöÌ bude finanËnÌ

motivace k bydlenÌ v p¯imÏ¯enÈm bytÏ);

ï vysok· pravdÏpodobnost nÌzkÈ efektivity p¯i v˝stavbÏ soci·lnÌch byt˘ ñ n·klady na

v˝stavbu jsou z d˘vodu chybÏjÌcÌch konkurenËnÌch tlak˘ vyööÌ, neû v p¯ÌpadÏ p˘so-

benÌ volnÈho trhu, o to vÌce, podnik·-li se v˝stavba v korupËnÌm a klientelistickÈm

prost¯edÌ tranzitivnÌ spoleËnosti a kultu¯e poruöov·nÌ z·kladnÌch pravidel p¯i zad·-

v·nÌ ve¯ejn˝ch zak·zek;

ï nÌzk· mobilita dom·cnostÌ z obavy ze ztr·ty privilegovanÈho p¯Ìstupu do segmen-
tu soci·lnÌho bydlenÌ v novÈm bydliöti, jeû m· negativnÌ n·sledky na pracovnÌ trh,

mÌru nezamÏstnanosti, region·lnÌ ekonomickou diferenciaci a v˝öi st·tnÌch soci·l-

nÌch v˝daj˘;

ï vysokÈ nebezpeËÌ zneuûitÌ pr·va p¯idÏlovat soci·lnÌ byty pro politickÈ ˙Ëely, pokud

je vlastnÌkem soci·lnÌch byt˘ obec ñ provozovatel soci·lnÌho bydlenÌ zpravidla

vytv·¯Ì na lok·lnÌm n·jemnÌm trhu monopol a je-li z·roveÚ volen˝m org·nem

(obec), pak m˘ûe dojÌt k situaci, ûe alokace byt˘ bude prov·dÏna mezi Ñpolitickyì

citlivÈ a d˘leûitÈ voliËstvo spÌöe neû mezi pot¯ebnÈ dom·cnosti;
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ï urËit·, jakkoliv zpochybÚovan·, mÌra vytÏsnÏnÌ soukrom˝ch investic (crowding out

effect) ñ st·t/obce investujÌ tam, kde by jinak investoval soukrom˝ kapit·l;

ï nebezpeËÌ nÌzkÈ efektivnosti podpory v delöÌm obdobÌ ñ n·rok na soci·lnÌ bydlenÌ,

je-li jednou p¯idÏleno, Ëasto nezanik·, pokud dom·cnost dos·hne vyööÌho p¯Ìjmu

a tudÌû regulovanÈho n·jemnÈho vyuûÌvajÌ i p¯ÌjmovÏ silnÏjöÌ dom·cnosti;

ï nebezpeËÌ vytvo¯enÌ umÏlÈho nedostatku byt˘ ñ jelikoû v sektoru soci·lnÌho byd-

lenÌ je n·jem udrûov·n na niûöÌ neû trûnÌ ˙rovni, je popt·vka po bydlenÌ, a to

i u tÏch, kte¯Ì by finanËnÏ dos·hli na trûnÌ n·jemnÈ, smÏ¯ov·na pr·vÏ do sektoru

soci·lnÌho bydlenÌ. Vznik· tÌm chronick· p¯evaha popt·vky, tj. jak˝si nikdy nekon-

ËÌcÌ do velkÈ mÌry umÏl˝ nedostatek byt˘ mÏ¯en˝ konstantnÏ vysok˝m poËtem

ûadatel˘ o p¯idÏlenÌ soci·lnÌho bytu. Tato popt·vka a s nÌ spojen˝ umÏl˝ nedosta-

tek byt˘ je logicky tÌm vyööÌ, ËÌm propastnÏjöÌ je rozdÌl mezi n·jemn˝m v sektoru

soci·lnÌho bydlenÌ a n·jemn˝m trûnÌm;

ï nebezpeËÌ vzniku ËernÈho trhu se soci·lnÌmi byty ñ je-li rozdÌl mezi trûnÌm n·jem-

n˝m a regulovan˝m n·jemn˝m v sektoru soci·lnÌho bydlenÌ velik ,̋ pak je p¯irozenÏ

jen m·lo lidÌ, kte¯Ì byty opouötÌ (tzv. obrat bytovÈho fondu) a p¯itom velkÈ mnoûstvÌ

lidÌ, kte¯Ì o p¯idÏlenÌ bytu majÌ z·jem. Pokud dom·cnost soci·lnÌ byt jiû nad·le nepo-

t¯ebuje, je pro ni v˝nosnÈ neleg·lnÏ byt podnajmout za vyööÌ neû regulovanÈ n·jem-

nÈ Ëi pr·vo na nÌzkÈ n·jemnÈ Ñprodatì. »·st popt·vajÌcÌch totiû volÌ namÌsto nÏkoli-

kaletÈho Ëek·nÌ na p¯idÏlenÌ soci·lnÌho bytu variantu vyuûitÌ nabÌdky ËernÈho trhu.

HlavnÌm faktorem pro vznik a rozöÌ¯enÌ ËernÈho trhu je vöak nejen samotn˝ rozdÌl

mezi trûnÌ a regulovanou ˙rovnÌ n·jemnÈho, ale takÈ ˙Ëinnost kontroly uûÌv·nÌ soci-

·lnÌch byt˘. ObecnÏ je moûnÈ ¯Ìci, ûe existujÌ zemÏ, kde i p¯es relativnÏ nemal˝ roz-

dÌl mezi regulovanou (historicky n·kladovou) ˙rovnÌ n·jemnÈho v soci·lnÌm bydle-

nÌ a trûnÌ ˙rovnÌ n·jemnÈho v soukromÈm n·jemnÌm bydlenÌ nedoch·zÌ dÌky d˘sled-

nÈ byrokratickÈ kontrole k vytvo¯enÌ rozs·hlejöÌho ËernÈho trhu (Velk· Brit·nie);

ï zaËarovan˝ kruh soci·lnÌho bydlenÌ konËÌcÌ Ëasto ve vzniku ghett soci·lnÏ nej-
slaböÌch dom·cnostÌ, fenomÈnu zn·mÈm jako soci·lnÌ segregace nebo tÈû soci·l-

nÌ vylouËenÌ. ZaËarovan˝ kruh, kter˝ m·me na mysli, probÌh· p¯ibliûnÏ n·sledov-

nÏ. V˝stavba nov˝ch byt˘ je vûdy velmi drah·, zejmÈna pak v hlavnÌch st¯ediscÌch

zamÏstnanosti, nejvÏtöÌch mÏstech ve st·tÏ. Pr·vÏ v tÏchto mÏstech vöak doch·zÌ

k prudkÈmu n·r˘stu trûnÌch cen vlastnickÈho bydlenÌ i n·jemnÈho z d˘vodu vÏtöÌ

p¯ÌjmovÈ diferenciace a neutuchajÌcÌho p¯Ìlivu migrujÌcÌch dom·cnostÌ na stranÏ

popt·vky, p¯ÌsnÏjöÌm restrikcÌm urbanistickÈho pl·nov·nÌ a omezenÈ nabÌdky

pozemk˘ vhodn˝ch pro bytovou v˝stavbu na stranÏ nabÌdky. Pr·vÏ v tÏchto mÏs-

tech tak vznik· i nejvÏtöÌ pot¯eba dodateËnÈ nabÌdky soci·lnÌch byt˘ pro ty dom·c-

nosti, pro nÏû se trhem nabÌzenÈ bydlenÌ stalo finanËnÏ nedostupn˝m nebo jimû trh

nabÌzÌ pouze nep¯imÏ¯enÈ, nestandardnÌ Ëi zdravotnÏ z·vadnÈ bydlenÌ. VysokÈ

n·klady v˝stavby nov˝ch soci·lnÌch byt˘ (nebo po¯ÌzenÌ staröÌch byt˘) v tÏchto

lokacÌch pak p¯irozenÏ vedou ke snaze uûÌvat pro v˝stavbu co moûn· nejlevnÏjöÌ

stavebnÌ technologie (prefabrikovan· panelov· v˝stavba) a/nebo zacÌlit p¯idÏlov·nÌ

soci·lnÌch byt˘ pouze na soci·lnÏ nejpot¯ebnÏjöÌ. DneönÌ ekonomick· realita souvi-

sejÌcÌ s odklonem od ötÏdrÈho st·tu blahobytu smÏrem ke sniûov·nÌ p¯ÌmÈho zda-

nÏnÌ zabraÚujÌcÌho odchodu kapit·lu ze zemÏ jiû rozhodnÏ neumoûÚuje nabÌzet

podporovanÈ bydlenÌ komukoliv a uspokojit p¯itom popt·vku od vöech, jeû o danÈ

bydlenÌ majÌ z·jem. Proto se takÈ vyööÌ efektivita a efektivnost p¯i v˝stavbÏ a alo-

kaci soci·lnÌch byt˘ stala nutnostÌ. To m· vöak bohuûel za n·sledek prohloubenÌ

soci·lnÌ segregace a soust¯edÏnÌ nÌzko-p¯Ìjmov˝ch Ëi soci·lnÏ problÈmov˝ch

dom·cnostÌ do urËit˝ch lokalit, kde se velmi rychle takÈ soust¯edÌ, jak vypl˝v·

zejmÈna ze zkuöenostÌ VelkÈ Brit·nie Ëi Francie (ale takÈ ävÈdska), kriminalita,

vandalismus a nov˝ fenomÈn konce 20. stoletÌ ñ asoci·lnÌ jedn·nÌ velmi mlad˝ch

lidÌ. Soci·lnÌ segregace m· pak bohuûel nejen dopad na soci·lnÌ soudrûnost spoleË-

nosti, ale zcela pragmaticky tÈû vytv·¯Ì pot¯ebu dodateËn˝ch finanËnÌch v˝daj˘

st·tu i provozovatel˘ soci·lnÌch byt˘ kryjÌcÌch ztr·ty n·jemnÈho z pr·zdn˝ch byt˘

v lokacÌch, kde nikdo Ñnechce bydletì, a n·klady terÈnnÌ soci·lnÌ pr·ce, policie Ëi

hasiË˘ p¯i odstraÚov·nÌ vöech negativnÌch projev˘ soci·lnÏ segregovanÈ lokality.

V˝hody

ï v nÏkter˝ch p¯Ìpadech m˘ûe st·t reagovat na oËek·vanÈ trendy Ëi n·hl˝ deficit
byt˘ operativnÏji neû trh, jelikoû trûnÌ subjekty musÌ poËÌtat s rizikem ne˙spÏchu,

jeû je u drahÈ a dlouhodobÈ v˝stavby byt˘ (za dva roky m˘ûe b˝t situace ˙plnÏ jin·

neû dnes) velmi v˝znamnÈ. Riziko p¯i v˝stavbÏ dostupn˝ch byt˘ pro imigranty Ëi

mladÈ m·lo-poËetnÈ dom·cnosti spÌöe s niûöÌm p¯Ìjmem je pro soukromÈ investory

velikÈ (takovÈ bydlenÌ totiû pak nelze nabÌdnout jinÈ cÌlovÈ skupinÏ). St·t svou pod-

porou v˝stavby soci·lnÌch byt˘ p¯i znalosti jist˝ch predikcÌ m˘ûe p¯edejÌt oËek·va-

nÈ nerovnov·ze na trhu, jeû se m˘ûe vyskytnout n·sledujÌcÌ rok a n·slednÏ p¯etrv·-

vat jeötÏ relativnÏ dlouhÈ obdobÌ, neû se trûnÌ nabÌdka p¯izp˘sobÌ. P¯ÌspÏvek na

bydlenÌ s·m o sobÏ nejen nenÌ ¯eöenÌm, ale naopak akceleruje negativnÌ dopad p¯Ì-

59

ObecnÈ hodnocenÌ vybran˝ch n·stroj˘ bytovÈ politiky



padn˝ch popt·vkov˝ch öok˘, jelikoû ve chvÌli nep¯ipravenosti trhu by doölo vlivem

p¯ÌspÏvku pouze k inflaci a ve zcela liber·lnÌm prost¯edÌ tÈû ploönÈmu zv˝öenÌ

n·jemnÈho, jeû by snÌûilo dostupnost bydlenÌ jak novÏ popt·vajÌcÌm, tak jiû bydlÌ-

cÌm dom·cnostem. ÑV nÏkter˝ch zemÌch rozs·hl· migrace, zp˘soben· exogennÌmi

faktory, vytvo¯ila nemalou pot¯ebu nov˝ch byt˘, ale trhy bez nabÌdkov˝ch podpor

nebyly schopny adekv·tnÏ reagovat. Jako p¯Ìklad slouûÌ pohyb z v˝chodnÌ Evropy

do z·padnÌho NÏmecka.ì (Ball & Harloe 1998, 63);

ï st·t/obce majÌ moûnost relativnÏ rychle a operativnÏ zajistit nÌzkÈ n·klady v˝stav-
by (dotaËnÌ politikou, darov·nÌm pozemku pro v˝stavbu zdarma) pro rychlou a roz-

s·hlou produkci finanËnÏ dostupn˝ch n·jemnÌch byt˘, zatÌmco trh m˘ûe mÌt v˝raz-

nÈ zpoûdÏnÌ a navÌc se mu investice do v˝stavby n·jemnÌch byt˘ v˘bec nemusÌ

vyplatit (viz nÌûe);

ï jestliûe je elasticita nabÌdky (rychlost reakce nabÌdky) alespoÚ v kr·tkÈm obdobÌ

nÌzk·, pak trh v kr·tkÈm obdobÌ na zv˝öenÌ popt·vky odpovÌ zv˝öenÌm cen (trûnÌho

n·jemnÈho) a soukromÌ pronajÌmatelÈ obdrûÌ u novÏ pronajÌman˝ch byt˘ (v liber·l-

nÌch systÈmech i u pronajat˝ch byt˘) dodateËn˝ zisk, tzv. Ñzisk z nedostatkuì. Tako-

v˝ zisk m˘ûe b˝t, i kdyû pouze v kr·tkÈm obdobÌ, abnorm·lnÏ vysok .̋ NarozdÌl od

soukrom˝ch pronajÌmatel˘ neziskovÈ organizace nebo ve¯ejnÌ provozovatelÈ soci·l-
nÌch byt˘ nezneuûijÌ takovÈ situace k tomu, aby realizovali Ñzisk z nedostatkuì
a nedojde tak k doËasnÈmu snÌûenÌ finanËnÌ dostupnosti n·jemnÌho bydlenÌ;

ï vytÏsnÏnÌ soukrom˝ch investic (crowding out effect) ve¯ejn˝mi je u soci·lnÌho byd-
lenÌ z¯ejmÏ relativnÏ nÌzkÈ, jelikoû soukrom˝ sektor nem· velk˝ z·jem o poskytov·-

nÌ kvalitativnÏ standardnÌho bydlenÌ relativnÏ rizikovÈ skupinÏ spot¯ebitel˘. Soukro-

mÈmu kapit·lu se v prost¯edÌ dneönÌ glob·lnÌ ekonomiky a za moûnosti investovat

v r˘zn˝ch oblastech svÏta s v˝razn˝m zhodnocenÌm, jeû se podstatnÏ liöÌ od mezi-

v·leËnÈ ekonomiky s relativnÏ rozs·hl˝mi soukrom˝mi investicemi do n·jemnÌho

bydlenÌ, Ëasto vyplatÌ, pokud se mu v˘bec vyplatÌ, pouze investice v trûnÌm segmen-

tu kvalitnÏjöÌch a luxusnÌch n·jemnÌch byt˘ pro p¯ÌjmovÏ silnÏjöÌ Ëi st¯ednÏ p¯Ìjmo-

vÏ silnÈ skupiny dom·cnostÌ. SoukromÌ pronajÌmatelÈ se zpravidla br·nÌ soci·lnÏ

problÈmov˝m a p¯ÌjmovÏ slab˝m dom·cnostem, jelikoû s nimi riskujÌ nejen ztr·tu

z nedoplatk˘ na n·jemnÈm, ale takÈ pokles z·jmu solidnÌ klientely o pron·jem byt˘

v jejich domech. NÏkte¯Ì soukromÌ majitelÈ sice p¯ijmou tyto dom·cnosti, avöak

Ëasto do nevyhovujÌcÌch, zdravotnÏ z·vadn˝ch, ned˘stojn˝ch Ëi nestandardnÌch

bytov˝ch dom˘, ve kter˝ch jsou zpravidla soust¯edÏny opÏt jen soci·lnÏ nep¯izp˘so-

bivÈ Ëi p¯ÌjmovÏ slabÈ dom·cnosti (tudÌû ani politika spolÈh·nÌ na p¯ÌspÏvek a sou-

krom˝ sektor neznamen· odstranÏnÌ problÈmu soci·lnÌ segregace);

ï jak bylo zmÌnÏno v˝öe, ekonomickÈ a soci·lnÌ podmÌnky zaË·tku 21. stoletÌ jsou jinÈ
neû ve 20. letech stoletÌ minulÈho. To platÌ nejen o investiËnÌch p¯Ìleûitostech v obdo-

bÌ glob·lnÌ ekonomiky, ale takÈ o ztr·tÏ jist˝ch soci·lnÌch vzorc˘ tehdy bÏûn˝ch.

Dnes je nap¯Ìklad jen tÏûkÈ si p¯edstavit bytov˝ d˘m, ve kterÈm Ñdole a naho¯e bydlÌ

chudÌ a uprost¯ed st¯ednÌ t¯Ìda Ëi bohatöÌ vËetnÏ samotnÈho majitele domu.ì Tato

zmÏna preferencÌ vedoucÌ p¯irozenÏ (i kdyby soci·lnÌ bydlenÌ existovalo Ëi nikoliv)

k vÏtöÌ soci·lnÌ segregaci v prost¯edÌ demokratickÈ spoleËnosti a trûnÌ ekonomiky nenÌ

snad v˝razem vÏtöÌho Ñelit·¯stvÌì, ale moûn· vÏtöÌch p¯Ìjmov˝ch rozdÌl˘, prohloube-

nÌ Ëi alespoÚ citlivÏjöÌho vnÌm·nÌ negativnÌch projev˘ soci·lnÏ neadaptabilnÌch Ëlen˘

spoleËnosti, agresivnÏjöÌ povahy kriminality, stresu v modernÌ i postmodernÌ spoleË-

nosti vedoucÌho k tomu, ûe se lidÈ, i z d˘vodu vysokÈho pracovnÌho vytÌûenÌ, snaûÌ

minimalizovat riziko jak˝chkoli napÏtÌ a neshod v mÌstÏ, kde majÌ sv˘j domov, na

minimum. P¯ÌspÏvek na bydlenÌ, vypl·cen˝ rovnou pronajÌmateli, je pro soukromÈho

pronajÌmatele sice ¯eöenÌm finanËnÌm, ale neodökodÚuje jej od rizika asoci·lnÌho jed-

n·nÌ, rizika neplacenÌ jin˝ch poplatk˘ souvisejÌcÌch s bydlenÌm, Ë·sti n·jemnÈho nek-

rytÈho p¯ÌspÏvkem, soudnÌch pr˘tah˘ v p¯ÌpadÏ z·sadnÌho poruöenÌ pravidel souûitÌ

s problÈmov˝m n·jemnÌkem a ztr·t plynoucÌch z niûöÌho p¯Ìjmu z n·jemnÈho v p¯Ì-

padn˝ch dalöÌch bytech bytovÈho domu pronajÌmatele. Z tÏchto d˘vod˘ se soukromÌ

majitelÈ budou snaûit o to, aby snÌûili riziko pron·jmu bytu problÈmov˝m dom·cnos-

tem na minimum, a tato diskriminace, podobnÏ jako jak·koliv diskriminace, postihne

i mnoho lidÌ, kte¯Ì by svÈ z·vazky i p¯es nÌzk˝ p¯Ìjem plnili;

ï soukromÈ n·jemnÌ bydlenÌ tvo¯enÈ drobn˝mi investory vlastnÌcÌmi jeden Ëi dva
byty k pron·jmu nenÌ skuteËnou alternativou k dlouhodob˝m n·jemnÌm smlou-
v·m v soci·lnÌm n·jemnÌm bytovÈm fondu. P¯irozenÏ, na trhu mohou existovat tÈû

institucion·lnÌ investo¯i Ëi drobnÌ investo¯i vlastnÌcÌ bytovÈ domy. PodÌl institucio-

n·lnÌch investor˘ vöak obecnÏ spÌöe kles· (viz nÌûe). DrobnÌ investo¯i vlastnÌcÌ

jeden Ëi dva byty k pron·jmu jsou n·chylnÌ okamûitÏ reagovat i na kr·tkodobÈ

v˝kyvy v cen·ch nemovitostÌ (sledujÌ apreciaci ceny pronajÌmanÈ nemovitosti vÌce

neû investo¯i institucion·lnÌ) a svÈ byty p¯i v˝raznÏjöÌ kr·tkodobÈ apreciaci cen

Ëasto rychle prod·vajÌ. Tato nestabilita dÈlky pron·jmu a nakonec i v˝öe n·jemnÈ-

ho z hlediska velmi volatilnÌ nabÌdky n·jemnÌch byt˘ by velmi pravdÏpodobnÏ nej-

vÌce postihla pr·vÏ dom·cnosti pat¯ÌcÌ k soci·lnÏ slaböÌm;
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ï podpora v˝stavby soci·lnÌch/dostupn˝ch byt˘ p¯Ìm˝m zp˘sobem zvyöuje nabÌdku
byt˘ na danÈm bytovÈm trhu a tÌm vytv·¯Ì tlak na okamûitÈ snÌûenÌ n·jemnÈho.
Podpora popt·vky prost¯ednictvÌm p¯ÌspÏvku potenci·lnÏ zvyöuje nabÌdku byt˘

nep¯Ìmo (jako reakce na vyööÌ p¯Ìjem dom·cnostÌ), avöak pokud je trh z nÏjakÈho

d˘vodu neefektivnÌ, pak m˘ûe nep¯Ìmost podpory mÌt pr·vÏ opaËn˝ efekt neû

p˘vodnÏ zam˝ölen˝ cÌl.

P¯ÌspÏvek na bydlenÌ (n·jemnÈ)

Nev˝hody

ï StimulacÌ popt·vky po bydlenÌ doch·zÌ v situaci pomalÈ reakce trhu Ëi p¯esnÏji

neelastickÈ nabÌdky ke zv˝öenÌ cen st·vajÌcÌho bydlenÌ, inflaËnÌmu tlaku, minim·l-

nÏ v kr·tkÈm obdobÌ. P¯ÌspÏvek na bydlenÌ zvyöuje p¯Ìjem dom·cnosti a tudÌû jeho

zavedenÌm doch·zÌ k popt·vkovÈmu öoku na bytovÈm trhu. Jakkoliv tento tlak

m˘ûe b˝t omezen institutem maxim·lnÌho n·jemnÈho Ëi zavedenÌm maxim·lnÌho

p¯Ìjmu dom·cnosti pro opr·vnÏnÌ û·dat o p¯ÌspÏvek, pokud m· p¯ÌspÏvek plnit sv˘j

˙Ëel, tj. pom·hat soci·lnÏ a p¯ÌjmovÏ slaböÌm dos·hnout na p¯imÏ¯enÈ bydlenÌ, pak

inflaËnÌ tlak nelze nikdy zcela vylouËit;

ï Jako u jin˝ch d·vek st·tnÌ soci·lnÌ podpory Ëi pomoci, skupinou, kter· ze zavedenÌ p¯Ì-
spÏvku kompenzujÌcÌho r˘st n·jemnÈho nejvÌce ztr·cÌ, je st¯ednÌ t¯Ìda. M˘ûe dokon-

ce nastat situace, kdy pro dom·cnosti s pr˘mÏrn˝mi p¯Ìjmy by na jednÈ stranÏ z˘stalo

vlastnickÈ bydlenÌ nedostupnÈ a na stranÏ druhÈ z d˘vodu restriktivnÌho charakteru p¯Ì-

spÏvku omezenÈho na soci·lnÌ a p¯ÌjmovÏ nejslaböÌ by se i n·jemnÌ bydlenÌ stalo nedo-

stupn˝m. EfektivnÌ vyuûitÌ p¯ÌspÏvku tak p¯edpokl·d· jak efektivnÌ trh s bydlenÌm (elas-

tick· nabÌdka minim·lnÏ v dlouhÈm obdobÌ), tak vöak takÈ efektivnÌ trh s hypoteËnÌmi

produkty, tj. dostateËnou konkurenci a deregulaci v oblasti poskytov·nÌ ˙vÏrov˝ch pro-

dukt˘ urËen˝ch pro po¯ÌzenÌ vlastnÌho bydlenÌ. Pokud nabÌdka hypoteËnÌch ˙vÏr˘ nenÌ

optim·lnÌ (nap .̄ z d˘vodu existence monopolu pro poskytov·nÌ ˙vÏr˘, ale takÈ nÌzkÈ

transparentnosti trhu, pomal˝ch z·pis˘ do katastr˘, korupce, pomal˝ch soudnÌch jedn·-

nÌ atd.), pak se m˘ûe lehce st·t, ûe st¯ednÌ t¯Ìda nebude moci odejÌt do vlastnÌho bydle-

nÌ, kam by za standardnÌch okolnostÌ ËistÏ z ekonomick˝ch d˘vod˘ odeöla;

ï StandardnÌ nev˝hody vöech d·vek st·tnÌ podpory jako nap .̄ stigmatizace, osobnÌ
deprivace z nutnosti û·dat v pravideln˝ch intervalech o p¯idÏlenÌ d·vky, Ëasto takÈ

byrokracie p¯i vyplÚov·nÌ p¯Ìsluön˝ch formul·¯˘;

ï Zv˝öenÌ region·lnÌch ekonomick˝ch nerovnostÌ. NarozdÌl od nabÌdkovÈ podpory

(nap .̄ na modernizaci obecnÌch byt˘ v zaostalejöÌch regionech) p¯echod k popt·v-

kovÈ podpo¯e znamen· p¯i stejnÈ v˝öi podpory snÌûenÌ podpory v zaostalejöÌch

regionech a jejÌ redistribuce ve prospÏch ekonomicky vyspÏlejöÌch region˘. Je tomu

tak zejmÈna proto, ûe model p¯ÌspÏvku zpravidla zahrnuje region·lnÏ urËenÈ pro-

mÏnnÈ, jako nap .̄ maxim·lnÌ n·jemnÈ, kterÈ se liöÌ mezi regiony (Ëi geografick˝mi

zÛnami). Maxim·lnÌ n·jemnÈ uvaûujÌcÌ pr˘mÏrnÈ Ëi medi·novÈ n·jemnÈ v danÈ

lokalitÏ bude p¯irozenÏ vyööÌ v ekonomicky vyspÏlejöÌch regionech s vyööÌ ˙rovnÌ

trûnÌho n·jemnÈho neû v zaostalejöÌch regionech s niûöÌ ˙rovnÌ trûnÌho n·jemnÈho

a tudÌû vÏtöina prost¯edk˘ urËen˝ch na p¯ÌspÏvek na n·jemnÈ poplyne zejmÈna do

ekonomicky vyspÏlejöÌch Ë·stÌ zemÏ.

ï RelativnÏ v˝znamnÈ administrativnÌ n·klady (p¯ÌmÈ i nep¯ÌmÈ) souvisejÌcÌ

s v˝platou p¯ÌspÏvku. Po urËitÈ dobÏ je nutnÈ tÈû p¯izp˘sobit nastavenÌ modelu

mÏnÌcÌm se vstupnÌm podmÌnk·m (mÏnÌcÌ se ˙rovni p¯Ìjm˘, v˝daj˘ dom·cnostÌ na

bydlenÌ, inflaci a dalöÌm veliËin·m), prov·dÏt kontrolu a testov·nÌ podmÌnek. Tato

zmÏna nastavenÌ musÌ b˝t relativnÏ Ëast·, z·visÌ na volatilitÏ n·jemnÈho. V NÏmec-

ku nap .̄ existuje jist· nespokojenost s pomalou reakcÌ nastavenÌ maxim·lnÌho

n·jemnÈho v p¯ÌspÏvku na bydlenÌ v relaci ke zmÏn·m trûnÌho (Ëi lÈpe mÌstnÏ p¯Ì-

sluönÈho) n·jemnÈho (Oxley & Smith 1996, 143);

ï Jako u nÏkter˝ch jin˝ch d·vek, p¯ÌspÏvek vytv·¯Ì proti-stimulaËnÌ efekt na trhu
pr·ce, tj. demotivuje dom·cnosti ke zvyöov·nÌ sv˝ch p¯Ìjm˘. S r˘stem p¯Ìjm˘ v˝öe

p¯ÌspÏvku kles· a roste vlastnÌ finanËnÌ participace na n·kladech samotnou dom·c-

nostÌ; pokud je pokles razantnÌ, m˘ûe doch·zet k situaci naz˝vanÈ past chudoby,

kdy jsou lidÈ bez zamÏstn·nÌ na tom finanËnÏ lÈpe dÌky soci·lnÌm d·vk·m, neû

pokud by p¯ijali zamÏstn·nÌ s nÌzk˝m platem;

ï Jakkoliv je p¯ÌspÏvek levnÏjöÌ alternativou neû v˝stavba Ëi provoz soci·lnÌho regu-

lovanÈho n·jemnÌho bydlenÌ dÌky svÈmu p¯esnÈmu zacÌlenÌ a rychlÈmu p¯izp˘sobe-

nÌ zmÏn·m v p¯Ìjmech dom·cnostÌ, jeho up¯ednostnÏnÌ spojenÈ s deregulacÌ n·jem-

nÈho v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ (zejmÈna pak citlivÈho sektoru soci·lnÌho bydle-

nÌ) m· zpravidla za n·sledek urychlenÌ procesu soci·lnÌho vylouËenÌ (p¯ÌjmovÏ sil-

nÏjöÌ dom·cnosti odch·zÌ do vlastnickÈho bydlenÌ). P¯estoûe se jedn· spÌöe o soci-

·lnÌ problÈm, soci·lnÌ segregace m· jasnÈ ekonomickÈ n·sledky;

ï SoukromÈ investice do n·jemnÌho bydlenÌ jsou velmi nestabilnÌ a z·vislÈ na aktu·lnÌ v˝öi

˙rokovÈ mÌry, cen bydlenÌ a ziskovosti alternativnÌch investiËnÌch p¯Ìleûitostech se srovna-
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teln˝m rizikem. Jak bylo uvedeno, hlavnÌmi investory v zemi nejsou zpravidla institucio-

n·lnÌ investo¯i, kte¯Ì svou investici zpravidla povaûujÌ za dlouhodobou, ale soukromÈ

dom·cnosti vlastnÌcÌ zpravidla jen jeden byt, kter˝ pronajÌmajÌ. Tito ÑdrobnÌ investo¯iì jsou

n·chylnÏjöÌ reagovat relativnÏ rychle na kr·tkodobou zmÏnu cen byt˘ zp˘sobenou nejr˘z-

nÏjöÌmi öoky v kr·tkÈm obdobÌ. P¯ÌspÏvek na bydlenÌ (n·jemnÈ) se pak m˘ûe st·t velmi
drah˝m n·strojem, jak udrûet pozornost soukrom˝ch investor˘ do n·jemnÌho bydlenÌ;

ï V˝raznÈ pok¯ivenÌ popt·vky po bydlenÌ, jeû m˘ûe mÌt za n·sledek doËasnÈ i trvalÈ

snÌûenÌ finanËnÌ dostupnosti nejvÌce popt·vanÈho bydlenÌ. P¯ÌspÏvek na bydlenÌ je,

z opr·vnÏnÈho d˘vodu dos·hnout co moûn· nejvÏtöÌ efektivity podpory, poskytov·n

na p¯imÏ¯enÈ bydlenÌ, kter˝m se nejen rozumÌ velikost bydlenÌ odpovÌdajÌcÌ velikos-

ti û·dajÌcÌ dom·cnosti (pro kaûdou velikost dom·cnosti existujÌ zpravidla tarify p¯i-

mÏ¯enÈ podlahovÈ plochy), ale takÈ pr˘mÏrn· (medi·nov·) v˝öe n·jemnÈho v danÈ

lokaci. Jin˝mi slovy, lidÈ bydlÌcÌ ve vyhled·van˝ch atraktivnÌch lokacÌch si musÌ,

z logiky p¯ÌspÏvku, na svÈ bydlenÌ vÌce p¯iplatit, jelikoû p¯ÌspÏvek je poskytov·n do

urËitÈ maxim·lnÌ v˝öe n·jemnÈho, zpravidla pr˘mÏrnÈho Ëi medi·novÈho n·jemnÈho

v danÈ geografickÈ zÛnÏ (nap¯Ìklad, pr˘mÏrnÈ Ëi medi·novÈ n·jemnÈ v Praze). Tento

implicitnÌ charakteristick˝ rys p¯ÌspÏvku na jednÈ stranÏ motivuje ty, kte¯Ì bydlÌ

v nekvalitnÌm bydlenÌ Ëi neatraktivnÌch lokacÌch, odejÌt do ÑlepöÌhoì (coû je, sv˝m

zp˘sobem, û·doucÌ, jelikoû zprost¯edkovanÏ motivuje pronajÌmatele v nejmÈnÏ kva-

litnÌm bydlenÌ modernizovat svÈ bydlenÌ a zkvalitnit okolnÌ prost¯edÌ), avöak takÈ ty,

kte¯Ì bydlÌ ve velmi kvalitnÌm bydlenÌ odejÌt do ÑhoröÌhoì. Vzhledem k tomu, ûe opti-

malizace v˝bÏru se nach·zÌ u st¯ednÏ vysok˝ch n·jm˘, m˘ûe dojÌt k situaci, kdy se

obÏ popt·vky sejdou ve st¯ednÏ kvalitnÌm segmentu. Je opÏt ot·zkou, za jakou dobu

je nabÌdka schopna korigovat tento popt·vkov˝ öok ÑmÌ¯en˝ do st¯eduì.

ï Dle nÏkter˝ch odklon od soci·lnÌho bydlenÌ k p¯ÌspÏvku na bydlenÌ a soukromÈmu

sektoru ne¯eöÌ problÈmy rostoucÌho poËtu bezdomovc˘, soci·lnÏ slab˝ch dom·c-
nostÌ, p¯ÌjmovÈ polarizace, tj. ˙ËinnÈ pomoci tÏm, kte¯Ì akutnÏ pomoc pot¯ebujÌ.

ÑJe alarmujÌcÌ, jak mnoho lidÌ bez st·lÈho p¯Ìst¯eöÌ nepobÌr· p¯ÌspÏvek na bydlenÌ.ì

(Fitzpatrick 1998, 209).

V˝hody

ï Vzhledem k cÌlenÌ podpory se v z·sadÏ jedn· o efektivnÌ n·stroj bytovÈ politiky,

kter˝ je, alespoÚ v kr·tkÈm obdobÌ, pomineme-li nÏkterÈ implikace plynoucÌ z jeho

zavedenÌ, pro ve¯ejnÈ rozpoËty levnÏjöÌ neû v˝stavba a provoz soci·lnÌch byt˘;

ï P¯ÌspÏvek na bydlenÌ m˘ûe zprost¯edkovanÏ podporou popt·vky stimulovat nejen
novou nabÌdku (z·leûÌ na jejÌ cenovÈ elasticitÏ), ale tÈû investice na renovaci,
˙drûbu, opravy a modernizaci st·vajÌcÌho bytovÈho fondu (zejmÈna nejmÈnÏ kva-

litnÌho bytovÈho fondu);

ï NarozdÌl od administrativnÌho p¯idÏlov·nÌ soci·lnÌch byt˘, Ëasto nevyhovujÌcÌch

danÈmu ûadateli, neomezuje p¯ÌspÏvek opr·vnÏnÈ dom·cnosti moûnost volby by-
dlenÌ dle vlastnÌch preferencÌ a tak vede k vÏtöÌ spokojenosti a uûitku ze spot¯eby
bydlenÌ;

ï Vysok· efektivnost podpory (cÌlenÌ d·vky) a vysok· flexibilita v˝öe podpory,
pokud se soci·lnÌ situace dom·cnosti zmÏnÌ. Nenast·v· tedy p¯Ìpad, velmi dob¯e

zn·m˝ z ËeskÈho prost¯edÌ, ûe by podpora byla poskytov·na tÏm, kte¯Ì û·dnou

nepot¯ebujÌ;

ï Jakkoliv vznik· jistÈ nebezpeËÌ pasti chudoby, podporuje p¯ÌspÏvek na bydlenÌ fle-
xibilitu na trhu pr·ce vÌce neû p¯Ìliö rigidnÌ systÈm soci·lnÌho bydlenÌ s nÌzk˝m
n·jemn˝m. P¯ÌspÏvek je svÈho druhu p¯enosnou d·vkou, uplatnitelnou v r˘zn˝ch

lokacÌch, umoûÚujÌcÌ rovnÈ podmÌnky mezi st·l˝mi obyvateli a novÏ migrujÌcÌmi

dom·cnostmi. V konkrÈtnÌm prost¯edÌ se zaostal˝m systÈmem regulace n·jemnÈho,

kam »esk· republika rozhodnÏ pat¯Ì, s velkou pravdÏpodobnostÌ p¯ev·ûÌ pozitivnÌ

vliv deregulace n·jemnÈho a p¯echodu na nov˝ p¯ÌspÏvek na n·jemnÈ na trh pr·ce

p¯ed jeho negativnÌm vlivem prost¯ednictvÌm nebezpeËÌ vzniku pasti chudoby;

ï V komplexu bytovÈ politiky umoûÚuje v˝raznÏjöÌ deregulaci n·jemnÈho a nasta-
venÌ trûnÌch vztah˘ na Ëasto pok¯ivenÈm trhu s n·jemnÌm bydlenÌm. DÌky tomu

pak cenovÈ sign·ly daleko vÌce odr·ûejÌ skuteËnou nabÌdku a popt·vku v danÈ loka-

litÏ, zmizÌ Ëern˝ trh s regulovan˝m bydlenÌm i neefektivnÌ vyuûÌv·nÌ bytovÈho fondu

(drûenÌ pr·zdn˝ch byt˘). UvolnÏnÌ velkÈ Ë·sti n·jemnÌch byt˘ odchodem p¯ÌjmovÏ

silnÏjöÌch dom·cnostÌ do vlastnÌho bydlenÌ m˘ûe n·slednÏ d·t spolehlivÏjöÌ informa-

ci o skuteËnÈm rozsahu bytovÈ pot¯eby (bytovÈho nedostatku) v danÈ zemi;

ï Spr·vnÏ konstruovan˝ model p¯ÌspÏvku stimuluje dom·cnosti k vyhled·v·nÌ p¯i-
mÏ¯enÈho bydlenÌ a tudÌû odstraÚuje, opÏt v »R relativnÏ rozöÌ¯en˝ fenomÈn ñ tzv.

nadpost¯ebu bydlenÌ (m·loËlennÈ dom·cnosti ûijÌcÌ v p¯Ìliö velk˝ch bytech).

Kemeny ve svÈ relativnÏ zn·mÈ typologii bytov˝ch systÈm˘ upozorÚuje, ûe Ñziskem

¯Ìzen˝ trh m˘ûe operovat efektivnÏ, pouze pokud jsou neziskovÈ formy ekonomickÈ

aktivity potlaËeny nebo demotivov·ny... Avöak v·ûn˝m d˘sledkem vytvo¯enÌ ziskem
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¯ÌzenÈho trhu je, ûe se soci·lnÌ problÈmy stanou akutnÏjöÌmi. Proto je politicky vhod-

nÈ a nÏkdy soci·lnÏ nezbytnÈ vytvo¯it z·chrannou sÌù ve¯ejnÈho sektoru pro ty, kte¯Ì se

stali obÏtÌ fungov·nÌ ziskovÈho trhu... Neoliberalismus tak ztÏlesÚuje dvÏ spÌöe odliö-

nÈ a nÏkdy kontradiktornÌ tendence. Na jednÈ stranÏ existuje poûadavek, aby trhy byly

ziskem ¯ÌzenÈ, jak nejvÌc je to moûnÈ. Na stranÏ druhÈ d˘sledkem toho je, ûe st·t je

nucen vytv·¯et celou sadu regulacÌ z·chrannÈ sÌtÏ.ì (Kemeny 1995: 9). Tento paradox

je nutnÈ br·t v ˙vahu p¯i hodnocenÌ p¯ÌspÏvku na bydlenÌ (a up¯ednostnÏnÌ ËistÏ sou-

krom˝ch investic a svobodn˝ch trûnÌch vztah˘) p¯ed systÈmem soci·lnÌho bydlenÌ.

Nejd˘leûitÏjöÌm faktorem p¯i hodnocenÌ relativnÌch v˝hod a nev˝hod obou n·stroj˘

je vöak, jak upozorÚujÌ Oxley & Smith (1996), elasticita nabÌdky v kr·tkÈm a dlou-

hÈm obdobÌ a v r˘zn˝ch segmentech trhu s n·jemnÌm bydlenÌm v konkrÈtnÌm ekono-

mickÈm, administrativnÌm a soci·lnÌm prost¯edÌ. Jak zn·mo, diskuse o tvaru nabÌdky

v ekonomickÈ teorii pokraËuje, jakkoliv by dnes jiû z¯ejmÏ m·lokdo h·jil tradiËnÌ

keynesi·nsk˝ model. O to vÌce je vöak elasticita nabÌdky d˘leûit· na trhu s typem

zboûÌ, jeû nese mnoh· specifika. Protoûe jen tÏûko m˘ûe b˝t nabÌdka zcela elastick·

za kaûd˝ch okolnostÌ (stavebnÌ uzavÌrka, omezen· nabÌdka pozemk˘, urbanistickÈ

pl·nov·nÌ snaûÌcÌ se vyrovnat s externalitami), byla by i diskuse nad relativnÌmi v˝ho-

dami jednotliv˝ch n·stroj˘ z¯ejmÏ stejnÏ nekoneËn·. Jak uv·dÌ v˝öe zmÌnÏnÌ auto¯i:

Ñ..novÈ motivaËnÌ prvky pro rozvoj soukromÈho n·jemnÌho bydlenÌ v mnoha zemÌch

mÏly z¯ejmÏ jen velmi omezen˝ efekt na novou v˝stavbu n·jemnÌch byt˘. Ve stejnÈ

dobÏ roste obava plynoucÌ z d˘kazu ukazujÌcÌho na nÌzkou kvalitu a velmi nÌzkÈ

ûivotnÌ podmÌnky ve staröÌm soukromÏ pronajÌmanÈm bydlenÌ.ì (Oxley & Smith

1996, 161). ÑOdpovÏÔ nabÌdky developer˘ na cenovou inflaci vyvolanou nep¯Ìm˝mi

fisk·lnÌmi dotacemi byla slab· a je st·le horöÌ. StandardnÌ v˝mluvou je obviÚovat

neadekv·tnÌ nabÌdku pozemk˘, ale omezen· verifikace poukazuje na to, ûe to nenÌ

jedin· p¯ÌËina. ProblÈmy s dalöÌmi v˝robnÌmi faktory ve stavebnictvÌ, efektivitou,

s jakou jsou vyuûÌv·ny, a nÌzkou technologickou inovacÌ jsou d˘leûit˝mi dodateËn˝-

mi faktory.ì (Ball & Harloe 1998, 66-7).

Pokud je elasticita nabÌdky bydlenÌ z r˘zn˝ch d˘vod˘ nÌzk·, pak se zcela logicky pro-

mÌtne p¯ÌspÏvek na bydlenÌ pouze do st·vajÌcÌch cen, st·vajÌcÌho n·jemnÈho, bez zv˝-

öenÌ dodateËnÈ nabÌdky n·jemnÌch byt˘. A dÏje se tomu logicky i v p¯ÌpadÏ, ûe model

p¯ÌspÏvku obsahuje instituty br·nÌcÌ p¯ÌliönÈ inflaci, jako nap .̄ institut maxim·lnÌho

n·jemnÈho Ëi rostoucÌ normativnÌ mÌry zatÌûenÌ. InflaËnÌ tlak p¯ÌspÏvku je minim·lnÏ

v kr·tkÈm obdobÌ v z·sadÏ nevyhnuteln .̋

Tuto skuteËnost potvrzuje, nap¯Ìklad, reforma francouzskÈho p¯ÌspÏvku na bydlenÌ

mezi roky 1992-96, bÏhem kterÈ zÌskaly n·rok na p¯ÌspÏvek i ty dom·cnosti, kterÈ jej

do tÈ doby nepobÌraly. ÑAgregovanÈ ËasovÈ ¯ady indikujÌ, ûe reforma se kryla s rych-

lejöÌm r˘stem n·jemnÈho v bytech s n·jemnÌky s n·rokem na p¯ÌspÏvek na bydlenÌ, ve

srovn·nÌ s r˘stem n·jemnÈho v bytech s n·jemnÌky bez n·roku na p¯ÌspÏvek.ì (Le

Blanc & LaferrÈre 2001). Je pot¯eba upozornit na to, ûe anal˝za peËlivÏ kontrolovala

od vlivu jin˝ch faktor˘ (rozdÌln· poloha Ëi kvalita byt˘) a byla provedena pouze u novÏ

pronajÌman˝ch byt˘. RozdÌl v r˘stu n·jemnÈho mÏl podle autor˘ t¯i hlavnÌ p¯ÌËiny:

ï r˘st popt·vky od lidÌ novÏ pobÌrajÌcÌ p¯ÌspÏvek (jak co se t˝k· kvantity, tak kvality

bydlenÌ), na kter˝ nabÌdka nemohla v kr·tkÈm obdobÌ zareagovat;

ï dom·cnosti novÏ pobÌrajÌcÌ p¯ÌspÏvek tvo¯Ì vÏtöÌ Ë·st z tÏch, kte¯Ì uzavÌrajÌ novÈ

n·jemnÌ smlouvy, jeû jsou pak z d˘vodu prvnÌ p¯ÌËiny draûöÌ. Logika je n·sledujÌ-

cÌ: zv˝öen· popt·vka bude tlaËit n·jemnÈ vzh˘ru, coû bude demotivovat bydlÌcÌ

n·jemnÌky chr·nÏnÈ reûimem regulace n·jemnÈho druhÈ generace ke stÏhov·nÌ.

Proto dom·cnosti novÏ pobÌrajÌcÌ p¯ÌspÏvek budou mezi nov˝mi n·jemnÌky vÌce

reprezentov·ni. Tato skuteËnost p¯irozenÏ modifikuje pr˘mÏrnÈ n·jemnÈ;

ï extra r˘st n·jemnÈho z d˘vodu, ûe pronajÌmatelÈ uplatÚujÌ rozdÌlnou v˝öi n·jemnÈ-

ho podle toho, zda n·jemnÌk pobÌr· Ëi nepobÌr· p¯ÌspÏvek na bydlenÌ.

Auto¯i p¯itom prvnÌ dvÏ p¯ÌËiny povaûujÌ za automatickÈ a v kr·tkÈm obdobÌ nutnÈ

a logickÈ (coû potvrzujÌ i jinÈ v˝zkumy efekt˘ p¯ÌspÏvku prov·dÏnÈ v USA), jeû vöak

mohou v dlouhÈm obdobÌ zmizet z d˘vodu dodateËnÈ nabÌdky n·jemnÌho bydlenÌ na

trhu. ZamÏ¯ujÌ se pouze na d˘kaz o existenci t¯etÌ p¯ÌËiny po odstranÏnÌ vliv˘ prvnÌch

dvou, jelikoû ta je z¯ejm˝m nezam˝ölen˝m d˘sledkem politiky zamÏ¯enÈ na p¯ÌspÏ-

vek na bydlenÌ. Pokud m· totiû pronajÌmatel dostateËnÈ informace o klientovi, kter˝

m· z·jem o pron·jem bytu, m˘ûe si vypoËÌtat v˝öi jeho p¯ÌspÏvku na bydlenÌ. N·sled-

nÏ pak na tomto z·kladÏ m˘ûe pronajÌmatel vybÌrat mezi p¯Ìpadn˝mi z·jemci a m˘ûe

se objevit jist· forma smlouv·nÌ s n·jemnÌkem, jeû vede k tomu, ûe se zisk z p¯ÌspÏv-

ku rozdÏlÌ mezi oba ve formÏ vyööÌho n·jemnÈho (Le Blanc & LaferrÈre 2001, 44).

V˝sledkem relativnÏ sloûit˝ch anal˝z je potvrzenÌ tÈto skuteËnosti.
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Jin˝m problÈmem je takÈ to, ûe aËkoliv v dlouhÈm obdobÌ je moûn· nabÌdka n·jem-

nÌho bydlenÌ obecnÏ elastick·, nemusÌ tomu tak b˝t ve vöech konkrÈtnÌch segmentech

trhu. NejmenöÌ elasticitu je p¯itom moûnÈ oËek·vat pr·vÏ v segmentu n·jemnÌho byd-

lenÌ pro dom·cnosti s nÌzk˝mi p¯Ìjmy, kde tudÌû m˘ûe dodateËn˝mi p¯ÌspÏvky dojÌt

k nejvyööÌ inflaci n·jemnÈho.

Praktickou zkuöenostÌ z mnoha zemÌ je takÈ skuteËnost, ûe se rozvoj ÑdlouhodobÏ

existujÌcÌhoì soukromÈho n·jemnÌho bydlenÌ (provozovanÈho, nap¯Ìklad, institucio-

n·lnÌmi investory) Ëasto neobejde bez nikoliv nev˝znamn˝ch ve¯ejn˝ch dotacÌ (nap .̄

formou v NÏmecku Ëi Francii popul·rnÌch fisk·lnÌch nep¯Ìm˝ch dotacÌ prost¯ednic-

tvÌm odpis˘ a v˝hodnÏjöÌho zdanÏnÌ), jelikoû v˝nosy z alternativnÌch investic srovna-

telnÈho rizika jsou bez pomoci st·tu zpravidla v dlouhÈm obdobÌ vyööÌ (Kemeny 1995

pro NÏmecko, Le Blanc & LafferrÈre 2001 pro Francii). ObdobnÏ Thalmann (2004)

hled· odpovÏÔ na ot·zku, proË institucion·lnÌ investo¯i ztr·cejÌ z·jem o investice do

n·jemnÌho bydlenÌ ve äv˝carsku, zemi s asi nejvÏtöÌm podÌlem dom·cnostÌ ûijÌcÌch

v soukrom˝ch n·jemnÌch bytech. ÑProvedli jsme rozhovory se manaûery nÏkter˝ch

nejvÏtöÌch penzijnÌch fond˘. Mnoho z nich prodalo veökerÈ svÈ investice v realit·ch

na konci 90. let minulÈho stoletÌ existujÌcÌm Ëi speci·lnÏ k tomu ˙Ëelu utvo¯en˝m

investiËnÌm spoleËnostem. Jakkoliv st·le vlastnÌ nemovitosti, dnes jiû vöak pouze

nep¯Ìmo a vzdali se jakÈkoliv novÈ bytovÈ v˝stavby. Ve stejnÈ chvÌli progresivnÏ sni-

ûujÌ sv˘j podÌl v nemovitostnÌch investicÌch. Kdyû jsme se zeptali na d˘vod pro tak

z·sadnÌ zmÏny, zd˘razÚovali nedostateËnÈ v˝nosy a vysokÈ n·klady spr·vy. Upozor-

Úovali na to, ûe hedgingovÈ fondy nabÌzejÌ stejnÈ riziko p¯i vyööÌch v˝nosech.ì (16).

Ani po tÈmÏ¯ 15 letech od liberalizace n·jemnÈho ve VelkÈ Brit·nii se neobnovila

nov· soukrom· n·jemnÌ bytov· v˝stavba a i p¯es nÏkolik pokus˘ vl·dy motivovat

institucion·lnÌ investice do tÈto oblasti v pr˘bÏhu 90. let, je podÌl institucion·lnÌch

investor˘ zanedbateln .̋ ÑAnalytici se shodujÌ, ûe pouze rozs·hlÈ a dlouhodobÈ st·tnÌ

dotace umoûnÌ skuteËn˝ n·vrat investic do soukromÈho n·jemnÌho bydlenÌ.ì (Ball

& Harloe 1998, 71).

Nez·jem institucion·lnÌch investor˘ o investice do soukromÈho n·jemnÌho bydlenÌ

pochopiteln˝ v kontextu deregulace finanËnÌch trh˘ a globalizace investiËnÌch p¯Ìle-

ûitostÌ (moûnost snadnÈho p¯esunu kapit·lu do r˘zn˝ch zemÌ) a tÈmÏ¯ zanedbateln·

nov· v˝stavba soukrom˝ch n·jemnÌch byt˘ vöak v û·dnÈm p¯ÌpadÏ neznamenajÌ, ûe

deregulaËnÌ proces v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ v zemÌch EU z˘stal bez odezvy. Pr·vÏ

naopak, nabÌdka soukrom˝ch n·jemnÌch byt˘ se velmi v˝znamn˝m zp˘sobem zv˝öi-

la z transformovan˝ch existujÌcÌch vlastnick˝ch byt˘, tj. od drobn˝ch investor˘,

dom·cnostÌ. P¯Ìr˘stek n·jemnÌho bydlenÌ jako reakce na deregulaci n·jemnÈho Ëi snÌ-

ûenÌ ochrany n·jemnÌk˘ je moûnÈ vysledovat ve Francii (Le Blanc & LafferrÈre

2001), VelkÈ Brit·nii (Stephens 2004), Finsku (Tulla 1998, 269) a z¯ejmÏ i jin˝ch

zemÌch. Pro dom·cnosti je tato forma investice a z·roveÚ jistÈho penzijnÌho p¯ipojiö-

tÏnÌ velmi l·kav· a za situace v˝raznÏjöÌho zhodnocenÌ cen takÈ velmi v˝nosn·. DÌky

deregulaci n·jemnÈho dnes dom·cnosti volÌ mÌsto prodeje uvolnÏn˝ch dom˘ a byt˘

jejich n·sledn˝ pron·jem Ëi p¯ÌpadnÏ i kupujÌ existujÌcÌ domy/byty k n·slednÈmu pro-

n·jmu (ve VelkÈ Brit·nii oblÌbenÈ Buy-to-Let). PodÌl soukromÈho n·jemnÌho bydlenÌ

na celkovÈm bytovÈm fondu se tak ve vöech uveden˝ch zemÌch zv˝öil. Investice do

novÈ v˝stavby n·jemnÌho bydlenÌ v deregulovanÈm prost¯edÌ se ve v˝znamnÏjöÌ

podobÏ objevily pouze mimo Evropu, nap .̄ v Austr·lii. I v tomto p¯ÌpadÏ se vöak

jedn· o drobnÈ, nikoliv institucion·lnÌ investory.

Z·jem drobn˝ch investor˘ o soukrom˝ n·jemnÌ sektor m· svÈ v˝hody i ˙skalÌ. Drob-

nÌ investo¯i, zejmÈna pokud charakteristick˝ investor vlastnÌ pouze jeden byt k pro-

n·jmu, mohou, dle nÏkter˝ch zkuöenostÌ, velmi rychle reagovat na cenovÈ v˝kyvy

v kr·tkÈm obdobÌ. Pokud dojde k v˝znamnÏjöÌ apreciaci cen vlastnickÈho bydlenÌ,

nebo jen jednoduöe existujÌ oËek·v·nÌ, ûe ceny nemovitostÌ se v budoucnu budou

naopak sniûovat, je moûnÈ oËek·vat, ûe drobnÌ investo¯i zareagujÌ na kr·tkodobou

volatilitu cen mnohem operativnÏji neûli institucion·lnÌ investo¯i, pro nÏû je v˝nos

z pron·jmu d˘leûitÏjöÌ neû apreciace cen pronajÌman˝ch byt˘, a pokud je tento v˝nos

stabilnÌ, pak neprod·vajÌ svÈ portfolio pouze z d˘vodu kr·tkodob˝ch v˝kyv˘

v cen·ch vlastnickÈho bydlenÌ. Samoz¯ejmÏ, rychl· reakce drobn˝ch investor˘ na

cenovÈ sign·ly m· mnoh· pozitiva, ale pokud by soukromÈ n·jemnÌ bydlenÌ mÏlo

skuteËnÏ p¯edstavovat plnohodnotnou alternativu k soci·lnÌmu n·jemnÌmu Ëi vlast-

nickÈmu bydlenÌ, pak by n·jemnÌk˘m muselo nabÌdnout vÏtöÌ jistotu ohlednÏ dÈlky

n·jemnÌho pomÏru. Je p¯irozenÏ moûnÈ dÈlku n·jemnÌho pomÏru ukotvit leg·lnÏ

(nap¯Ìklad, podobnÏ jako v NÏmecku, prakticky znemoûnit uzav¯enÌ n·jemnÌ smlou-

vy na dobu urËitou a taxativnÏ uvÈst pouze nÏkterÈ v·ûnÈ d˘vody v˝povÏdi), ovöem

pak by mnozÌ drobnÌ investo¯i mohli p¯estat mÌt o investici do soukromÈho n·jemnÌ-

ho bydlenÌ z·jem.
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SkuteËnosti, ûe institucion·lnÌ investo¯i dnes spÌöe ztr·cÌ z·jem o investice do soukro-

mÈho n·jemnÌho bydlenÌ a drobnÌ investo¯i se mohou ze sektoru rychle st·hnout,

pokud se ceny pronajÌman˝ch byt˘ v˝raznÏjöÌm zp˘sobem zv˝öÌ v kr·tkÈm obdobÌ,

by vöak opÏt nemÏly slouûit jen jako jednoduch˝ argument pro to, ûe nenÌ pot¯eba nic

mÏnit a jak·koliv zmÏna dneönÌho hluboce nefunkËnÌho systÈmu regulace n·jemnÈho

prvnÌ generace by stejnÏ p¯inesla jen dalöÌ dysfunkce. Mnohem peËlivÏjöÌ diskuse by

mÏla rozvinout, jak˝ typ soci·lnÌho bydlenÌ, jak˝ typ p¯ÌspÏvku, jak˝ typ spolupr·ce

se soukrom˝m sektorem a jak˝ typ regulace n·jemnÈho druhÈ generace m·me zvolit

pro ËeskÈ prost¯edÌ. Antagonismus protipozic v oblasti, jakou je v mnoha ohledech

ekonomicky i soci·lnÏ specifickÈ bydlenÌ, nem˘ûe logicky p¯inÈst v˘bec û·dn˝ p¯Ì-

nos. Ot·zkou vöak je, zda-li jsme jiû p¯ipraveni na takovou sloûitou a intelektu·lnÏ

n·roËnou diskusi, kter· demagogii a ideologickou mlhu nahradÌ peËlivÏ konstruova-

n˝m logick˝m argumentem a p¯ÌpadnÏ empirick˝m otestov·nÌm navrhovan˝ch mode-

l˘. A zejmÈna, zda-li jsme p¯ipraveni na to, ûe û·dnÈ ide·lnÌ ¯eöenÌ sice neexistuje a ûe

sebelepöÌ model nem˘ûe zcela zachytit budoucÌ dÏje, p¯esto by mÏlo b˝t naöÌ velkou

v˝zvou neefektivnÌ souËasnost mÏnit k efektivnÏjöÌ budoucnosti.

U n·s, podobnÏ jako v NÏmecku, existuje nap¯Ìklad relativnÏ velkÈ mnoûstvÌ byto-

v˝ch dom˘ ve vlastnictvÌ fyzick˝ch osob, tj. fakticky drobn˝ch investor˘. Tito drob-

nÌ investo¯i, kte¯Ì svÈ domy zÌskali buÔ restitucÌ majetku zabavenÈho komunistick˝m

reûimem, nebo koupÌ od restituent˘, nejsou sice institucion·lnÌmi investory, ale jejich

obchodnÌ strategie je z¯ejmÏ bliûöÌ tÈ, kterou zast·vajÌ institucion·lnÌ investo¯i, neû tÈ,

kterou pouûÌvajÌ drobnÌ investo¯i vlastnÌcÌ pouze jeden Ëi dva byty k pron·jmu. Jin˝-

mi slovy, jejich z·jem na provozov·nÌ n·jemnÌho bydlenÌ je spÌöe dlouhodob˝ a nenÌ

tolik odvisl˝ od kr·tkodob˝ch v˝kyv˘ v cen·ch nemovitostÌ. Ovöem i pro nÏ, p¯iro-

zenÏ, musÌ b˝t investice v˝nosn·.

Jak je patrnÈ ze srovn·nÌ v˝hod a nev˝hod obou n·stroj˘, vedle elasticity nabÌdky,

kter· je dle zatÌm spÌöe nejasn˝ch sign·l˘ v »eskÈ republice vyööÌ neû v mnoh˝ch

z·padnÌch zemÌch, resp. jistÏ vyööÌ neû nap¯Ìklad ve VelkÈ Brit·nii (coû je p¯irozenÏ

velmi pozitivnÌ), je z·sadnÌ ot·zkou konkrÈtnÌ nastavenÌ obou n·stroj˘. Jin˝mi slovy,

jak˝ by mÏl b˝t systÈm soci·lnÌho bydlenÌ, aby co moûn· nejvÌce minimalizoval

negativnÌ aspekty nabÌdkovÏ orientovan˝ch podpor jako Ëern˝ trh, neefektivnÌ aloka-

ce byt˘, pl˝tv·nÌ p¯i v˝stavbÏ i spr·vÏ, politickÈ zneuûitÌ a soci·lnÌ segregace? Jak˝

by mÏl b˝t takov˝ systÈm v konkrÈtnÌch Ëesk˝ch podmÌnk·ch se specifickou tradicÌ

a institucion·lnÌm prost¯edÌm? PodobnÏ je nutnÈ se pt·t, jak˝ by mÏl b˝t p¯ÌspÏvek na

n·jemnÈ tak, aby co moûn· nejvÌce minimalizoval negativnÌ aspekty popt·vkovÏ ori-

entovan˝ch podpor jako tlak na inflaci, stigmatizace, vysokÈ administrativnÌ n·klady,

nejistota kolem investic v soukromÈm sektoru a zejmÈna aby podpora n·jemnÌk˘

nekonËila pouze zv˝öenÌm zisku pronajÌmatel˘? ObÏ ot·zky pak implicitnÏ p¯edpo-

kl·dajÌ odpovÏÔ na t¯etÌ ot·zku: jak˝ by mÏl b˝t systÈm regulace n·jemnÈho druhÈ

generace, aby byl soci·lnÏ spravedlivÏjöÌ, ekonomicky ˙nosnÏjöÌ, efektivnÏjöÌ z hle-

diska v˝daj˘ ve¯ejn˝ch rozpoËt˘ a trhu p¯·telötÏjöÌ? Sloûitost odpovÏdi je zejmÈna

v tom, ûe nelze tyto ot·zky zodpovÏdÏt zcela izolovanÏ a je nutnÈ analyzovat kom-

plexnÌ strukturu vztah˘ danou vöemi t¯emi prvky bytovÈ politiky dohromady. V tÈto

studii se o jistÈ n·vrhy pokusÌme, coû by vöak nemÏlo b˝t povaûov·no za poslednÌ

slovo, ale teprve za otev¯enÌ plodnÏjöÌ diskuse o budoucnosti bytovÈ politiky v naöÌ

zemi.
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P¯Ìloha

V principu existujÌ dva zp˘soby, jak m˘ûe st·t prost¯ednictvÌm redistribuce bohatstvÌ

zajistit vÏtöÌ rovnost na trhu s bydlenÌm a tÌm zv˝öit dostupnost bydlenÌ pro nÌzkÈ

a st¯ednÌ p¯ÌjmovÈ skupiny dom·cnostÌ: adresn˝ hotovostnÌ p¯ÌspÏvek zvyöujÌcÌ p¯Ì-

jem pot¯ebn˝ch dom·cnostÌ (p¯ÌspÏvek na bydlenÌ) nebo p¯ÌspÏvek sniûujÌcÌ cenu

bydlenÌ a sniûujÌcÌ tak n·slednÏ n·klady pot¯ebn˝ch dom·cnostÌ (dotace na v˝stavbu

Ëi provoz soci·lnÌho bydlenÌ). Z ˙hlu pohledu efektivity obou zp˘sob˘ redistribuce

(Paretovy optiky) se ukazuje, ûe hotovostnÌ p¯ÌspÏvek je efektivnÏjöÌ neû p¯ÌspÏvek

zamÏ¯en˝ na snÌûenÌ ceny bydlenÌ; toto srovn·nÌ ukazuje n·sledujÌcÌ graf 1A zachy-

cujÌcÌ vliv obou zp˘sob˘ st·tnÌ intervence pro jednu pot¯ebnou dom·cnost.

P¯edpokl·dejme, ûe preference danÈ pot¯ebnÈ dom·cnosti odr·ûÌ indiferenËnÌ k¯ivky

U1, U2 a U3 spojujÌcÌ vöechny kombinace spot¯eby bydlenÌ a jinÈho zboûÌ, kterÈ tÈto

dom·cnosti p¯in·öÌ stejn˝ uûitek. K¯ivka AB ud·v· p¯ÌjmovÈ omezenÌ tÈto dom·cnos-

ti, tedy matematicky:

y = p1x1 + p2x2

kde y je p¯Ìjem dom·cnosti a p1, p2 ceny obou zboûÌ a x1, x2 spot¯ebov·vanÈ mnoû-

stvÌ obou zboûÌ (x2 reprezentuje mnoûstvÌ spot¯ebovan˝ch bytov˝ch sluûeb). Dom·c-

nost maximalizujÌcÌ sv˘j uûitek bude volit takovou kombinaci spot¯eby, kter· odpo-

vÌd· bodu C1, kdy se k¯ivka p¯ÌjmovÈho omezenÌ dot˝k· nejvyööÌ moûnÈ indiferenË-

nÌ k¯ivky. NynÌ p¯edpokl·dejme, ûe st·t provede takovou intervenci, kter· snÌûÌ cenu

bydlenÌ na p2í. K¯ivka p¯ÌjmovÈho omezenÌ se pak dÌky snÌûenÈ cenÏ bydlenÌ posune

z AB do AC; novou k¯ivku p¯ÌjmovÈho omezenÌ AC bychom mohli matematicky zap-

sat:

y = p1x1 + p2íx2

Jelikoû se snÌûÌ pouze cena bydlenÌ, v˝chozÌm bodem k¯ivky p¯ÌjmovÈho omezenÌ

v ose mÏ¯ÌcÌ spot¯ebu ostatnÌho zboûÌ z˘st·v· bod A. V takovÈm p¯ÌpadÏ pak racio-

n·lnÏ chovajÌcÌ se dom·cnost zvolÌ kombinaci spot¯eby v bodÏ C2 na vyööÌ indife-

renËnÌ k¯ivce U2; bude spot¯ebov·vat vÌce bydlenÌ (x2-2) a m˘ûe (avöak nemusÌ tomu

tak b˝t, z·visÌ na tvaru indiferenËnÌ k¯ivky) spot¯ebov·vat i vÌce druhÈho statku. NynÌ

p¯edpokl·dejme, ûe st·t mÌsto snÌûenÌ ceny bydlenÌ d· pot¯ebnÈ dom·cnosti adresn˝

hotovostnÌ p¯ÌspÏvek, jehoû v˝plata je pro ve¯ejnÈ rozpoËty stejnÏ n·kladn· jako

intervence spoËÌvajÌcÌ ve snÌûenÌ rovnov·ûnÈ ceny bydlenÌ. Pak se k¯ivka p¯ÌjmovÈho

omezenÌ posune z AB do DE, p¯iËemû k¯ivku DE bychom matematicky mohli zapsat:

y + (p2 ñ p2í)x2-2 = p1x1 + p2x2

Jelikoû bod C2 je bodem doteku d˘chodovÈ k¯ivky AC na indiferenËnÌ k¯ivku U2

a protoûe indiferenËnÌ k¯ivky jsou zpravidla konvexnÌ k poË·tku, pak nutnÏ musÌ mÌt

k¯ivka d˘chodovÈho omezenÌ DE body nad ˙rovnÌ indiferenËnÌ k¯ivky U2; proto je

dom·cnost schopna p¯i stejnÏ n·kladnÈm hotovostnÌm p¯ÌspÏvku dos·hnout vyööÌ

indiferenËnÌ k¯ivky (U3), neû tomu bylo v p¯ÌpadÏ intervence zamÏ¯enÈ na snÌûenÌ

ceny bydlenÌ, a zvolÌ kombinaci spot¯eby odpovÌdajÌcÌ bodu C3 v grafu 1A.
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Graf 1A: Srovn·nÌ efektivity hotovostnÌho p¯ÌspÏvku a regulace cen jako
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Z uvedenÈ anal˝zy tudÌû vypl˝v·, ûe administrativnÏ alokovanÈ soci·lnÌ bydlenÌ je za

kaûd˝ch okolnostÌ z hlediska ekonomickÈho argumentu maximalizace uûitku (prefe-

rencÌ) spot¯ebitele i celkov˝ch ve¯ejn˝ch v˝daj˘ mÈnÏ efektivnÌ neû hotovostnÌ p¯Ì-

spÏvek na bydlenÌ.

V praxi vöak nemusÌ b˝t situace tak jednoduch·:

ï Graf 1A zachycuje situaci, kdy se jedna dom·cnost rozhoduje mezi dvÏma druhy

zboûÌ; v praxi vöak existuje ve spoleËnosti mnoho velmi r˘znorod˝ch dom·cnostÌ,

kterÈ se rozhodujÌ mezi celou ök·lou zboûÌ (mimo jinÈ takÈ mezi pracÌ a voln˝m

Ëasem).

ï Smyslem redistribuce bohatstvÌ nenÌ zpravidla pouze dosaûenÌ co nejvyööÌ efektivi-

ty st·tnÌ intervence, ale rovnÏû dosaûenÌ co nejvyööÌ efektivnosti z·sahu; tj. prost¯ed-

ky urËenÈ na zv˝öenÌ spot¯eby bydlenÌ by mÏly b˝t uûity skuteËnÏ na bydlenÌ. Pro

hodnocenÌ st·tnÌch intervencÌ je pak nutnÈ mÌt k dispozici relevantnÌ empirick· data

o chov·nÌ dom·cnostÌ; p¯i znalosti celkovÈ v˝öe prost¯edk˘, kterÈ chce st·t tÌmto

zp˘sobem redistribuovat, lze pro oba druhy intervence vytvo¯it optim·lnÌ modely

a pak lze testovat, kter· z intervencÌ a p¯i jak˝ch v˝chozÌch podmÌnk·ch dosahuje

vyööÌ ˙rovnÏ soci·lnÌho blahobytu (vûdy p¯i stejn˝ch n·kladech), vyööÌ efektivity

a vyööÌ efektivnosti. VöimnÏme si nap¯Ìklad, ûe v p¯ÌpadÏ intervence smÏ¯ujÌcÌ ke

snÌûenÌ ceny bydlenÌ by dom·cnost v grafu 28 spot¯ebov·vala vÌce jednotek bydlenÌ

neû v p¯ÌpadÏ v˝platy hotovostnÌho p¯ÌspÏvku, aËkoliv hotovostnÌ p¯ÌspÏvek posune

dom·cnost na kvalitativnÏ vyööÌ ˙roveÚ celkovÈ spot¯eby, vyööÌ ˙roveÚ celkovÈho

uûitku. Je-li ˙kolem intervence st·tu zv˝öit spot¯ebu bydlenÌ (nap .̄ zkvalitnÏnÌ byto-

vÈho fondu) a nikoliv uû tolik zv˝öit spot¯ebu i vöech ostatnÌch statk˘ (tj. zv˝öit

ûivotnÌ ˙roveÚ jako takovou) a m·-li b˝t intervence skuteËnÏ efektivnÌ, tj. zabr·nit

zv˝öenÌ spot¯eby jin˝ch statk˘ (p¯edpokl·d·me, ûe spot¯eba bydlenÌ je obecnÏ pro-

spÏönou spot¯ebou, kter· m· b˝t st·tem podporov·na vÌce neû spot¯eba jin˝ch stat-

k˘), pak by st·t mezi zmÌnÏn˝mi moûnostmi volil formu intervence sniûujÌcÌ cenu

bydlenÌ.

ï V˝öe uvedenÈ teoretickÈ srovn·nÌ p¯edpokl·d·, ûe i potÈ, co je poskytnut hotovost-

nÌ p¯ÌspÏvek, relativnÌ ceny bydlenÌ a alternativnÌho zboûÌ z˘stanou nezmÏnÏny.

Avöak neelasticita nabÌdky, alespoÚ v kr·tkÈm obdobÌ, omezÌ moûnost zÌsk·nÌ

dodateËn˝ch bytov˝ch jednotek potÈ, co se zv˝öÌ prost¯ednictvÌm p¯ÌspÏvku zv˝öÌ

p¯Ìjmy i popt·vka. Pokud relativnÌ ceny bydlenÌ ve vztahu k alternativnÌmu zboûÌ

stoupnou, pak se i radik·lnÏ m˘ûe zmÏnit sklon k¯ivky p¯ÌjmovÈho omezenÌ

v danÈm grafu a to p¯irozenÏ ovlivnÌ i koneËn˝ v˝sledek.

ï Jin˝m p¯edpokladem je rovnÏû, ûe vöichni spot¯ebitelÈ majÌ stejnÈ moûnosti ovliv-

Úovat svou spot¯ebu bydlenÌ, coû je nere·lnÈ. NÏkterÈ dom·cnosti mohou lÈpe zv˝-

öit svou spot¯ebu bydlenÌ, jinÈ h˘¯e a nÏkterÈ v˘bec. Jak˝koliv druh kulturnÌ, vÏko-

vÈ Ëi jinÈ diskriminace uplatÚovan˝ soukrom˝mi Ëi ve¯ejn˝mi pronajÌmateli poru-

öuje tento p¯edpoklad.

ï SituacÌ popisovanou v grafu 1A, platnou pro jednu konkrÈtnÌ dom·cnost, nelze jed-

noduööe p¯evzÌt na celou spoleËnost, jelikoû by to v takovÈm p¯ÌpadÏ p¯edpokl·da-

lo, ûe stejn˝ r˘st p¯Ìjm˘ generuje stejn˝ r˘st uûitku pro jakoukoliv dom·cnost

v danÈ p¯ÌjmovÈ ˙rovni. V praxi tomu tak nenÌ a sklon k¯ivky p¯ÌjmovÈho omezenÌ

se bude liöit dom·cnost od dom·cnosti. Je tomu proto, ûe se ceny bydlenÌ liöÌ, a to

nikoliv v z·vislosti na p¯Ìjmech; n·jemnÈ nap¯Ìklad variuje dle st·¯Ì bytu Ëi lokace.

Jestliûe cena bydlenÌ nenÌ konstantnÌ, hotovostnÌ p¯ÌspÏvek ekvivalentnÌ hodnoty

m· rozdÌlnÈ d˘sledky jak na uûitek tak spot¯ebu bydlenÌ pro dom·cnosti ekvivalent-

nÌho p¯Ìjmu, jeû vöak ËelÌ r˘zn˝m cen·m za bydlenÌ.

Z·vÏr: AËkoliv by se teoreticky dalo doloûit, ûe snÌûenÌ cen bydlenÌ vede k niûöÌmu
uûitku neû p¯Ìm˝ hotovostnÌ p¯ÌspÏvek, p¯i modelov·nÌ ve skuteËn˝ch mak-
roekonomick˝ch podmÌnk·ch konkrÈtnÌ zemÏ poËÌtajÌcÌ zejmÈna s elasticitou reak-
ce nabÌdky na trhu s bydlenÌm tomu vöak zdaleka nemusÌ b˝t.

Intervence st·tu zamÏ¯en· na snÌûenÌ ceny bydlenÌ m˘ûe b˝t preferov·na oproti hoto-

vostnÌmu p¯ÌspÏvku v praxi i z d˘vod˘ politick˝ch, jelikoû je mnohdy jednoduööÌ

a pr˘chodnÏjöÌ zajistit minim·lnÌ ˙roveÚ spot¯eby bydlenÌm prost¯ednictvÌm tzv. pod-

por nabÌdky (v˝stavba soci·lnÌch byt˘) neû podpor popt·vky (p¯ÌspÏvek na bydlenÌ);

podobnÏ jako nap .̄ v oblasti ökolstvÌ je politicky pr˘chodnÏjöÌ, transparentnÏjöÌ a jed-

noduööÌ zabezpeËit chud˝m bezplatnÈ z·kladnÌ ökolstvÌ, neû jim vypl·cet p¯ÌspÏvek

smÏ¯ujÌcÌ k jeho zaplacenÌ.

Abychom tuto skuteËnost podloûili alespoÚ Ë·steËnÏ pomocÌ form·lnÌ anal˝zy, p¯ed-

pokl·dejme, ûe ve spoleËnosti existujÌ jen dva obËanÈ, bohat˝ a chud .̋ Protoûe byd-

lenÌ i jin· spot¯eba plodÌ externality, tj. ovlivÚuje uûitek ze spot¯eby u ostatnÌch Ëlen˘
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spoleËnosti, p¯edpokl·dejme nynÌ, ûe v˝öe celkovÈho uûitku bohatÈho obËana B je

d·na jeho p¯Ìjmem a spot¯ebou jeho chudÈho spoluobËana CH:

UB = f(YB, SCH)

Spot¯eba chudÈho obËana SCH m˘ûe b˝t z ˙hlu pohledu bohatÈho obËana (tedy na

z·kladÏ jeho vlastnÌho hodnocenÌ, vlastnÌch hodnot a norem) dekomponov·na do tzv.

chv·lyhodnÈ spot¯eby (SCHdobr·) tvo¯enÈ nap .̄ spot¯ebou kvalitnÌho bydlenÌ, a tzv.

zavrûenÌhodnÈ spot¯eby (SCHöpatn·) tvo¯enÈ nap .̄ spot¯ebou alkoholu, tab·ku apod.

Pak bychom p¯epsali uûitkovou funkci bohatÈho obËana n·sledovnÏ:

UB = f(YB, SCHdobr·, SCHöpatn·)

Bohat˝ obËan se p¯Ìpadnou redistribucÌ prost¯edk˘ smÏrem ke svÈmu chudÈmu spo-

luobËanovi bude p¯irozenÏ snaûit o to, aby prost¯edky smÏ¯ovaly v˝hradnÏ na chv·-

lyhodnou spot¯ebu, coû ËistÏ hotovostnÌ p¯ÌspÏvek nemusÌ vûdy zajistit. Z tohoto

d˘vodu redistribuce prost¯ednictvÌm podpory nabÌdky (nap .̄ alokace soci·lnÌch

byt˘), kter· je sice draûöÌ a neefektivnÏjöÌ z ˙hlu pohledu ËistÏ ekonomickÈho, je

z pohledu konkrÈtnÌho bohatÈho obËana vÏtöÌ z·rukou toho, ûe jeho penÌze skonËÌ

nakonec ve chv·lyhodnÈ spot¯ebÏ chudÈho spoluobËana a tak p¯ispÏjÌ ke zv˝öenÌ jeho

vlastnÌho celkovÈho uûitku. PodobnÏ i chud˝ spoluobËan m˘ûe za urËit˝ch podmÌnek

up¯ednostÚovat nabÌdkovou podporu p¯ed hotovostnÌm p¯ÌspÏvkem, jelikoû by tako-

vou situaci vnÌmal jako mÈnÏ stigmatizujÌcÌ neû Ñvyst·v·nÌ front na v˝platu soci·l-

nÌch p¯ÌspÏvk˘ì. VÌce vöak jiû v hlavnÌm textu kapitoly.
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